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Trybunat Konstytucyjny

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwiazku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze' zm.), w imieniu
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedktadam wyjasnienia w sprawie wniosku
Rzecznika Praw Obywatelskich z 1 sierpnia 2012 r. (sygn. akt K 36/12), jednoczes$nie
wnoszac 0 umorzenie postepowania na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym ze wzgledu na niedopuszczalno$é

wydania wyroku.

W wypadku nieuwzglednienia wniosku o umorzenie postepowania wnosze
o stwierdzenie, ze art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 116, poz. 1119 ze zm.) jest zgodny z art. 2
w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.



Uzasadnienie

|. Przedmiot kontroli

1. Whnioskiem z 1 sierpnia 2012 r. Rzecznik Praw Obywatelskich (dalej: RPO
albo wnioskodawca) wystgpit o kontroie konstytucyjnosci art. 8 pkt 3 ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 ze zm.; dalej: u.s.m.). Zakwestionowany przepis stanowi: ,W sprawach
nieuregulowanych w ustawie prawa i obowigzki czionkéw spétdzielni dotyczace
w szczegOlnosci: [...] wnoszenia, ustalania i waloryzacji wktadu mieszkaniowego
i budowlanego, [...] okre$lajg postanowienia statutu®. Przepis ten obowigzuje

w niezmienionym brzmieniu od daty wejscia w zycie u.s.m., tj. od 24 kwietnia 2001 r.

2. RPO kwestionuje konstytucyjnosé art. 8 pkt 3 u.s.m. w konkretnym
kontekscie normatywnym, stanowigcym efekt ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych
ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 ze zm.; dalej: ustawa zmieniajgca z 2007 r.), ktéra
wesztla w zycie 31 lipca 2007 r. Chodzi przede wszystkim o zmiane
dotychczasowego brzmienia art. 10 ust. 3 i art. 11 ust. 2 u.s.m. oraz uchylenie art. 10
ust. 4 u.s.m., przy pozostawieniu w niezmienionym co do istoty ksztatcie przepiséw
art. 14 oraz art. 15 ust. 1-3 u.s.m. W rezultacie, w piSmiennictwie wskazuje sie, ze
o zasadach waloryzacji wkltadu mieszkaniowego (a w rezultacie — o wysokosci
wierzytelnosci z tytutu zwrotu wktadu w wypadkach, w ktérych spoéidzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkainego objete matzeriskg wspdinoscig majatkowg
przypada, po Smierci jednego z matzonkow, drugiemu z nich, badZ tez okreslonym
wart. 15 ust. 1-3 w zwigzku z art. 2 ust. 5 u.s.m. osobom bliskim przystuguje
roszczenie o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu) rozstrzygajq aktualnie — i to wytacznie
~ oparte na art. 8 pkt 3 u.s.m. odnosne postanowienia statutu spétdzielni (zob.
E. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 3, Warszawa
2013, komentarz do art. 15). Poniewaz zasygnalizowane watpliwosci nie powstawaty
w stanie prawnym poprzedzajacym wejscie w zycie ustawy zmieniajacej z 2007 r.,

w wypadku, gdyby Trybunat Konstytucyjny podzielit zastrzezenia wnioskodawcy,
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zasadne wydaje sie dookreslenie czasowego zakresu orzeczenia (zwlaszcza, gdyby
miato mieé¢ ono charakter kasatoryjny) przez wyrazne wskazanie, ze jego
przedmiotem jest art. 8 ust. 3 u.s.m. w stanie prawnym obowigzujacym od 31 lipca
2007 .

3. RPO poddaje kontroli Trybunatu art. 8 pkt 3 u.s.m. wytacznie w zakresie
W jakim przepis ten upowaznia spébidzielnie mieszkaniowg do uregulowania
w statucie zasad rozliczenia z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego, bedacego
ekwiwalentem spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam
lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu”. W zblizony spos6b zakres
zaskarzenia ujmuje Prokurator Generalny, ktéry co do zasady podzielit stanowisko
wnioskodawcy w pismie z 1 lutego 2013 r. (sygn. PG VIl TK 98/12). Zakres
zaskarzenia obejmuje zatem, przynajmniej prima facie, pozytywna tre$¢ normatywng
wystowiong w zakwestionowanym przepisie. Z drugiej strony, w uzasadnieniu
wniosku RPO stwierdza wprost, ze ,zarzuty sformutowane pod adresem art. 8 pkt 3
u.s.m. sprowadzajg sie w istocie do kwestionowania braku regulacji ustawowej
odnoszgcej sie do zasad rozliczen z tytutu wkiadéw mieszkaniowych” i okresla
rozwazany przypadek mianem pominiecia ustawodawczego (wniosek, s. 13). Ze
stwierdzeniem tym polemizuje natomiast Prokurator Generalny w piSmie z 1 lutego
2013 r. (s. 7-8).

il. Zarzuty wnioskodawcy

1. Wnioskodawca wskazuje, ze zaré6wno ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r.
— Prawo spoétdzielcze (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.; dalej: p.s.), jak
i ustawa o spoéidzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu (przed wejsciem
w zycie ustawy zmieniajacej z 2007 r.), regulowaty explicite zasady obliczania
naleznoSci z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego w wypadku wygasniecia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego oraz wnoszenia wktadu
mieszkaniowego przez cztonka uzyskujacego analogiczne prawo do tego samego
lokalu. Zasadg byta w tej mierze — zwtaszcza na tle przepisébw u.s.m. w brzmieniu
sprzed 31 lipca 2007 r. — waloryzacja wktadu mieszkaniowego wedtug ceny rynkowe;j
lokalu oraz powigzanie wysokosci wktadu mieszkaniowego wnoszonego przez osobe

uzyskujaca Ilokatorskie prawo do oproéznionego lokalu z kwotg wyptacong
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dotychczasowemu uprawnionemu lub jego spadkobiercom. Sytuacja ta ulegta
zasadniczej zmianie w wyniku wejScia w zycie ustawy zmieniajgcej z 2007 r.
W miejsce ustawowo uregulowanego mechanizmu waloryzacji ustawodawca przyjat
bowiem, jako regute ogdlng, obowigzek ogloszenia przetargu na ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu, do ktérego wygasto spétdzielcze prawo lokatorskie
(art. 11 ust. 2 u.s.m. w nowym brzmieniu), i wyptate uprawnionemu wartosci rynkowej
lokalu, nie wyzszej jednak od kwoty uzyskanej w wyniku przetargu (art. 11 ust. 2
u.s.m.) i po dokonaniu potracen wskazanych w art. 11 ust. 22u.s.m.

W  opinii RPO,' wprowadzajagc powyzszy mechanizm ustawodawca nie
uwzglednit jednak, ze w sytuacjach wskazanych w hipotezach art. 14 ust. 1 i art. 15
ust. 1-3 u.s.m. spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu objete wspdlnoscig tgczng
przypada matzonkowi pozostatemu przy zyciu, wzglednie okre$lone osoby (matzonek
lub inne osoby bliskie) nabywajg roszczenie o przyjecie do spétdzielni i ustanowienie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, za$s ogtoszenie przetargu na
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu nie jest mozliwe. Mimo, Zze nie wptywa to na
uprawnienia dotychczasowego beneficjenta lub jego spadkobiercow do zwrotu
wktadu mieszkaniowego (zob. art. 14 ust. 2 u.s.m.), w ustawie brak przepiséw, ktore
regulowatyby majatkowe aspekty tego typu zdarzen - tj. wysoko$é wkiadu
mieszkaniowego, ktdry ma wptaci¢ osoba realizujgca ww. roszczenia oraz ktéry
podlega zwrotowi na rzecz dotychczasowego uprawnionego fub jego spadkobiercow.
Zdaniem RPO, na podstawie art. 8 pkt 3 u.s.m. nalezy przyja¢, ze kwestie te moga

zosta¢ catkowicie dowolnie uregulowane w statucie spoétdzielni mieszkaniowej.

2. Zdaniem wnioskodawcy, przedstawiony stan prawny godzi w zasady
demokratycznego panstwa prawnego i przyzwoitej (poprawnej) legislacji, wywodzone
z art. 2 Konstytucji. Po pierwsze - statut spétdzielni mieszkaniowej normuje stosunki
miedzy spoéidzielnig a cztonkami; nie powinien natomiast ksztattowaé zasad rozliczen
z osobami, ktére nie majg takiego statusu, wplywajac — jednostronnie i arbitralnie
~ na warto$¢ przystugujacych im praw majatkowych. Po drugie — powierzenie
regulacji statutowej catosci problematyki majatkowego prawa podmiotowego, jakim
jest prawo do zwrotu wktadu mieszkaniowego, stoi w sprzecznosci z zasadg
okreslonosci ustawowej ingerencji w sfere konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki
i moze powodowacé chaos prawny: kazda spétdzielnia mieszkaniowa moze przyjaé

w tym zakresie odmienne uregulowania, takze niekorzystne dla osoby uprawnionej
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do otrzymania rownowarto$ci wktadu lub zobowigzanej do uiszczenia takiej kwoty
w zwigzku z ustanowieniem (przyznaniem) spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, nie poddajgce sie kontroli sgdowej. Po trzecie — brak
jednoznacznej wyktadni obowigzujacych przepisow potwierdzajg dotychczasowe
wypowiedzi piSmiennictwa i orzecznictwa (sytuowane przez wnioskodawce
w konteksécie przekazania cafosci tej problematyki do uregulowania w statucie
spétdzielni).

RPO wskazuje, ze powszechng praktyka stosowana przez spétdzielnie
mieszkaniowe jest przyjmowanie w drodze analogii rozwigzan zawartych w art. 11
ust. 2! u.s.m., a wiec wycena wartoéci wkitadu mieszkaniowego zwracanego
uprawnionemu lub jego spadkobiercom wedfug wartosci rynkowej lokalu. Identycznie
ustala sie warto$é wkiadu, ktéry ma wniesé lub uzupetnié¢ matzonek zmartego cztonka
lub inna osoba bliska, korzystajgca z uprawnien przyznanych przez art. 14 i art. 15
u.s.m. W opinii wnioskodawcy, jest to praktyka niesprawiedliwa, razaco krzywdzaca
dla adresatéw art. 14 i art. 15 u.s.m., sprzeczna z ratio tych przepiséw i skutkujaca

iluzorycznoscia zapewnianej przez nie ochrony.

3. Wedlug RPO, wskazane naruszenia art. 2 Konstytucji prowadzag
w konsekwencji do pozbawienia prawa majatkowego — jakim jest wierzytelno$é
z tytutu wkiadu mieszkaniowego, stanowigca ekonomiczny ekwiwalent otrzymanego
od spétdzielni mieszkania — ochrony prawnej, ktéra gwarantuje mu art. 64 ust. 1
Konstytucji. Ustawodawca nie wywigzat sie w tym wypadku z obowigzku
ustanowienia regulacji ustawowej zabezpieczajacej przyznane innymi przepisami
prawa majatkowe. W rezultacie, zakwestionowany przepis art. 8 pkt 3 u.s.m. jest

niezgodny z art. 2 w zw. z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

4. W podsumowaniu stanowiska RPO ujmuje problem poddany rozwadze
Trybunatu Konstytucyjnego jako przyktad mieszczacego si¢ w kognicji tego organu
pominiecia ustawodawczego. Polega ono, jego zdaniem, na sprowadzeniu regulaciji
ustawowej dotyczacej zasad rozliczenn wktaddéw mieszkaniowych w sytuacji, gdy po
wygasnieciu  spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spétdzielnia
mieszkaniowa, czynigc zado$é roszczeniom przewidzianym w ustawie na rzecz
osoby bliskiej dotychczasowego uprawnionego, ustanawia lokatorskie prawo do

lokalu, wytacznie do upowaznienia spétdzielni mieszkaniowej do uregulowania tego
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zagadnienia w statucie. Takie znaczenie art. 8 pkt 3 u.s.m. z pewnoscig nie byto
Swiadomg i przemyslang decyzjg ustawodawcy, ale konsekwencja zmian
dokonanych w 2007 r. i wprowadzenia w art. 11 u.s.m. zasady zbywania wtasno$ci
lokali w drodze przetargu i zwrotu dotychczasowym uprawnionym z tytutu praw do
lokali ich warto$ci rynkowej. Skutkiem tego jest brak korelacji art. 11 ust. 2 z celem
art. 14 i art. 15 u.s.m., jakim byta ochrona oséb bliskich uprawnionego z tytutu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w tym jego domownikéw, przed utratg

szeroko pojmowanego ,prawa do mieszkania”.

5. Reasumujac, istote problemu poddanego ocenie Trybunatu mozna
sprowadzi¢ do dwdch zagadnien.

W ujeciu formalnym RPO kwestionuje dopuszczalnos¢ przekazania do
uregulowania w statucie spdidzielni mieszkaniowej praw i obowigzkéw nastepcéw
prawnych dotychczasowego uprawnionego fub oséb bliskich, ktérym na podstawie
art. 14 ust. 1 lub art. 15 ust. 1-3 u.s.m. spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego lub roszczenie o jego ustanowienie przystuguje w razie $mierci
beneficjenta lub zajScia innych zdarzen prawnych skutkujacych ustaniem jego
cztonkostwa w spoéidzielni mieszkaniowej. Jak wskazano, i do czego przyjdzie
jeszcze powrdci¢ w toku dalszych ustalenn (zob. nizej, pkt Il stanowiska), nie jest
jednak jasne, czy wnioskodawca ujmuje te kwestie jako klasyczny przypadek kontroli
konstytucyjnosci pozytywnej normy wyrazonej w konkretnym przepisie prawa (tuta;j:
art. 8 pkt 3 u.s.m.), czy tez jako przyktad kontroli konstytucyjno$ci pominiecia
legislacyjnego.

W ujeciu materialnym RPO oponuje przeciwko przyjmowanym w tej mierze
w statutach spétdzielni mieszkaniowych rozwigzaniom wzorowanym na przepisach
art. 11 ust. 2' i 2% u.s.m., uznajacym za podstawe wzajemnych rozliczen stron
wartosé rynkowg lokalu. Jakkolwiek z punktu widzenia zarzutu stawianego pod
adresem art. 8 pkt 3 u.s.m. i konstrukcji wniosku watek ten nie ma charakteru
pierwszoplanowego, w praktyce wydaje sie on gtdwnym motywem zaréwno
wystgpien obywateli kierowanych do RPO, jak i zainicjowanego przezen
postepowania przed Trybunatem Konstytucyjnym.



lil. Analiza formalnoprawna

1. W my$l art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.; dalej: u. TK) ,Whniosek albo pytanie
prawne powinny odpowiadaé wymaganiom dotyczacym pism procesowych,
a ponadto zawierac:

1) wskazanie organu, ktéry wydat kwestionowany akt normatywny,

2) okreslenie kwestionowanego aktu normatywnegdo lub jego czesci,

3) sformutowanie zarzutu niezgodnosci z Konstytucja, ratyfikowang umowg
miedzynarodowg lub ustawg kwestionowanego aktu normatywnego,

4) uzasadnienie postawionego zarzutu, z powofaniem dowoddéw na jego
poparcie”.

~Sformufowanie zarzutu” w postepowaniu przed Trybunatem Konstytucyjnym
oznacza sprecyzowanie przez wnioskodawce Krytyki (ujemnej oceny, zastrzezenia),
nadanie $cisle okreslonej formy stownej jego twierdzeniu, Zze norma nizszego rzedu
jest niezgodna z normg wyzszego rzedu (zob. Z. Czeszejko-Sochacki, L. Garlicki,
J. Trzcinski, Komentarz do ustawy o Trybunale Konstytucyjnym, Warszawa 1999,
s. 113). lIstote zarzutu stanowi zatem zindywidualizowanie relacji pomigdzy
zakwestionowanym aktem normatywnym (lub jego czescig) a podstawa kontroli,
a wiec uzasadnienie twierdzenia, Zze konkretny akt normatywny (jego cze$é)
pozostaje w konkretnej relacji do wzorca — jest niezgodny (sprzeczny) z tym wzorcem
(zob. ibidem, s. 113-114). Trybunat podkres$la réwniez role odpowiedniego
uzasadnienia zarzutu niezgodnosci z Konstytucja kwestionowanego aktu
normatywnego (zob. przyktadowo postanowienie TK z 6 pazdziernika 1998 r., sygn.
akt Ts 43/98). Poniewaz punktem wyjScia oceny kazdego aktu normatywnego
powinno by¢é domniemanie konstytucyjnosci, racjonainosci i swobody ustawodawcy,
a takze wzglad na konstytucyjng role wiadzy ustawodawczej, ciezar wykazania
zarzutu niekonstytucyjnosci spoczywa na wnioskodawcy lub skarzacym (zob. wyrok
TK z 16 wrzesnia 2008 r., sygn. akt U 5/08). Wadliwo$¢ wniosku lub skargi w tym
zakresie obliguje Trybunat do umorzenia postepowania na podstawie art. 39 ust. 1
pkt 1 ustawy o TK ze wzgledu na niedopuszczalnoS¢ wydania wyroku (zob.
przyktadowo wyrok TK z 20 kwietnia 2009 r., sygn. akt SK 55/08).



Za réwnoznaczne i prowadzace do analogicznych konsekwencji trzeba uznaé
wadliwe (nieprecyzyjne) wskazanie przedmiotu kontroli. Jej skutkiem jest bowiem

nieadekwatno$é argumentacji przytaczanej na poparcie zarzutu niekonstytucyjnosci.

2. W kontekscie wymagan u. TK analiza formalna w niniejszej sprawie
powinna obja¢ dwa podstawowe zagadnienia. Po pierwsze — weryfikacji wymaga
przedstawiona przez wnioskodawce analiza skutkow zmiany stanu prawnego
dokonanej ustawag zmieniajacg z 2007 r., stanowigcej podstawe do twierdzenia, ze
o zasadach i wysoko$ci rozliczen zwigzanych z wygasnieciem spoéidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego rozstrzyga (arbitralnie i jednostronnie)
statut spotdzielni mieszkaniowej. Po drugie — nalezy rozwazyé, czy art. 8 pkt 3 u.s.m.
stanowi przedmiot kontroli w petni adekwatny do istoty problemu poddanego ocenie

Trybunatu Konstytucyjnego.

3. Whnioskodawca trafnie wskazuje, ze — inaczej niz to miato miejsce na tle
dotychczas obowigzujacych regulacji prawnych (por. art. 229 p.s. w pierwotnym
brzmieniu oraz art. 11 ust. 2 u.s.m. w brzmieniu sprzed 31 lipca 2007 r.) — przepisy
u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajgcg z 2007 r. nie normujg wprost zasad
rozliczen z tytutu wygasniecia spédtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w warunkach uniemozliwiajgcych przeprowadzenie przetargu. Jak sygnalizowano,
chodzi tutaj o sytuacje, w ktérych lokatorskie prawo do lokalu objete wspdinoscig
majatkowa matzenskg przypada matzonkowi pozostatemu przy zyciu (art. 14 ust. 1
u.s.m.), badz tez gdy osoby bliskie w stosunku do dotychczasowego uprawnionego
nabywajg roszczenie o przyjecie do spoéidzielni i zawarcie umowy o ustanowienie
takiego prawa (art. 15 ust. 1-3 u.s.m.) — do tych przypadkéw bedg tez, co do zasady,
ograniczone dalsze rozwazania. Milczenie ustawy co do tego ,czy i kto komu$ co$
ptaci z tytutu realizacji roszczenia o przydziat lokalu” (zob. M. Bednarek, Prawo do
mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007, s. 751) moze by¢
jednak podstawa dwojakiego rodzaju interpretacji.

W ujeciu pierwszym, nawigzujacym do dotychczasowej tradycji regulacyjnej
poiskiego prawa spéidzielczego oraz treSci art. 14 ust. 2 u.s.m., rozliczenia
finansowe zwigzane z ustaniem stanu wspoinosci spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego lub jego wygasnigciem i wystapieniem przez

uprawniong osobe bliskg o przydziat nowego prawa lokatorskiego, sg dokonywane
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za posrednictwem spoétdzielni mieszkaniowej. Innymi stowy, dotychczasowy
uprawniony lub jego nastepcy prawni dysponuja wobec spétdzielni roszczeniem
o zwrot wkiadu mieszkaniowego. Z kolei pozostaly przy Zzyciu matzonek, ktoéry
w sytuacji wskazanej w art. 14 ust. 1 u.s.m. nabywa (,indywidualnie”) spétdzielcze
lokatorskie prawo do Iokalu mieszkalnego nalezace dotychczas do obojga
matzonkow, badz osoba bliska ubiegajgca sie o przyjecie do spétdzielni i zawarcie
umowy o ustanowienie takiego prawa na podstawie art. 15 ust. 1-3 u.s.m., sg
zobowigzani — réwniez wobec spéfdzielni — do uzupetnienia lub wniesienia wktadu
mieszkaniowego. W tym kierunku zmierza, jak sie zdaje, dotychczasowa praktyka
statutowa. Przy takim tez zatozeniu brak regulacji ustawowej wysoko$ci zwracanego
i wnoszonego (uzupetnianego) wkiadu mieszkaniowego podkre$la, z catg ostroscia,
znaczenie odpowiedniej regulacji statutowe;.

W ujeciu drugim, brak mozliwoéci przeprowadzenia przetargu na ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu i rozliczenia sie z dotychczasowym uprawnionym fub jego
nastepcami prawnymi zgodnie z art. 11 ust. 2 i n. u.s.m. skutkuje koniecznoscig
dokonania wzajemnych rozliczern pomiedzy beneficjentem lokatorskiego prawa do
lokalu (w sytuacji opisanej w art. 14 ust. 1 u.s.m.) lub roszczenia o ustanowienie
takiego prawa (w wypadkach wskazanych w art. 15 ust. 1-3 u.s.m.). Mimo, ze ustawa
nie wyraza tej mysli wprost, za tezg takg moze przemawiaé tres¢ art. 11 ust. 2 u.s.m.
oraz wnioskowanie a contrario z art. 15 ust. 6 u.s.m. Za tym rozwigzaniem opowiada
sie dominujgca cze$¢ piSmiennictwa (zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie...,
komentarz do art. 8; R. Dziczek, Spéfdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory
pozwow i wnioskéw sadowych, wyd. 6, Warszawa 2010, komentarz do art. 15, uw. 5;
por. takze M. Bednarek, Prawo do mieszkania..., s. 751-752). W kontekscie sytuacji
prawnej spadkobiercow czionka spoidzielni oraz jego wspédtmatzonka, ktéremu
przypada prawo lokatorskie przystugujgce dotychczas obojgu matzonkom stanowisko
takie zajgt rébwniez Sad Najwyzszy w wyroku z 13 maja 2009 r. (sygn. akt IV CSK
19/09). Zgodnie z przywotanym orzeczeniem: ,W sytuacji, kiedy pozostaty przy zyciu
matzonek uzyskat, jako prawo wylacznie jemu przystugujgace, wspoine dotychczas
spoidzielcze prawo do lokalu, dziedziczeniu — zgodnie z zasadg zwigzania tego
prawa z prawem do wktadu mieszkaniowego — podlega jedynie wierzytelno$é z tytutu
wkitadu. Nalezy wiec przyjaé, ze spadkobiercom zmartego matzonka przystuguje
roszczenie o zaptate okreslonej sumy tytutem sptaty za wkiad wyiacznie wzgledem

matzonka, ktéremu przypadio spotdzielcze Ilokatorskie prawo do lokalu
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mieszkalnego”. W uzasadnieniu SN wskazat m.in. ze: ,W ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych nie ma przepisu, ktéry moégiby stanowi¢ podstawe do kierowania
takiego roszczenia wobec spotdzielni mieszkaniowej. Przewidziano w niej wprawdzie
obowigzek spétdzielni zwrotu wkiadu mieszkaniowego, ale w razie wygashiecia
spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 11 ust. 2, art. 10
ust. 3) oraz wygasniecia SciSle okreslonych roszczen (art. 15 ust. 6). Zauwazyé
wreszcie nalezy, ze w wymienionej regulacji brak jest przepiséw naktadajacych na
spétdzielnie mieszkaniowg — w rozwazanym przypadku — obowigzek badania
wszystkich okolicznosci zwiazanych z dziedziczeniem wkiadu i wzajemnymi
rozliczeniami pomiedzy uprawnionymi. Z tych tez przyczyn, skfad orzekajacy nie
podziela zapatrywania wyrazonego przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku
zdnia 13 czerwca 2001 r., Il CKN 462/00 [...], wedle ktérego spdidzielnia
mieszkaniowa posiada legitymacje bierng w procesie z powo6dztwa spadkobiercy
zmartego matzonka o zaptate przypadajgcej temu spadkobiercy réwnowartosci
wkiadu mieszkaniowego”.

Przyjecie, ze w miejsce sciSle rozumianego ,zwrotu wktadu”, dokonywanego
przez spotdzielnie mieszkaniowa na rzecz dotychczasowego uprawnionego lub jego
nastepcow prawnych, wchodzg de lege lata wzajemne rozliczenia tych oséb
z aktualnym beneficjentem spédtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 14
ust. 1 u.s.m.) lub roszczenia o ustanowienie takiego prawa (art. 15 ust. 1-3 u.s.m.),
stawia pod znakiem zapytania zasadnosS¢ tezy stanowigcej osnowe wniosku RPO,
zgodnie z ktérg to statut spétdzielni jednostronnie rozstrzyga o zasadach rozliczenia
z tego tytutu z osobami nie bedacymi cztonkami spoétdzielni. W tym ujeciu, trudno
bytoby przypisywa¢ statutowi spotdzielni przesadzajgce znaczenie we wzajemnych
relacjach pomiedzy aktualnym i bylym uprawnionym (lub jego nastepcami prawnymi).

4. Watpliwosci co do dopuszczalnosci merytorycznego rozpoznania wniosku
RPO wystepujg takze na tle pierwszego z ww. sposobdw interpretacji przepisow
u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawa zmieniajacg z 2007 r. Niewatpliwie, trzeba
zgodzi¢ sie z prezentowanym przez wnioskodawce i doktryne prawa pogladem, ze
na gruncie legis latae sfera rozliczern zwigzanych z wygasnieciem spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w razie $mierci jednego ze wspétuprawnionych
matzonkéw lub nabycia przez bliskich cztonka roszczenia o przyjecie do spétdzielni

i przydziat lokalu, zostata unormowana w sposdb niejasny. Niejasnosci w tym
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obszarze przektadajg sie zas na pewno$é prawa i standard ochrony intereséw
zainteresowanych podmiotéw: spoétdzielni mieszkaniowych, dotychczasowych
uprawnionych lub ich nastepcéw prawnych, matzonka, ktéremu przypada lokatorskie
prawo do lokalu Iub o0séb bliskich bedacych beneficientami roszczenia
o ustanowienie takiego prawa. Powstaje jednak pytanie, czy owe negatywne
konsekwencje — podnoszone takze przez RPO - sg rzeczywiscie skutkiem
obowigzywania art. 8 pkt 3 u.s.m. w przywotanym wyzej brzmieniu, czy tez wynikajg
z braku spojnosci art. 10, art. 11, art. 14 i art. 15 u.s.m., badZz pominigcia w tych
ostatnich przepisach precyzyjnej, pozytywnej regulacji majgtkowych skutkéw
wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do Iokalu mieszkainego
w warunkach braku mozliwosci ogtoszenia przetargu na ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu.

Problem ten zdaje sie dostrzega¢ sam wnioskodawca, wskazujac
w koncowym fragmencie uzasadnienia wniosku, ze istota zagadnienia poddawanego
rozwadze Trybunatu Konstytucyjnego sprowadza sie do oceny konstytucyjnosci
.pominiecia legislacyjnego odnoszacego sie do zasad rozliczen z tytutu wkiadow
mieszkaniowych”. Trudno wiec zrozumieé, dlaczego jako normatywny ,punkt
zaczepienia” tak przedstawionego zagadnienia przyjmuje on art. 8 pkt 3 u.s.m., a nie
art. 11 ust. 2, art. 14 ust. 1 czy tez art. 15 ust. 1-3 u.s.m. Uzasadnienia takiego brak
przede wszystkim w sferze historycznej: zrodtem (przyczyng) sygnalizowanych
probleméw nie jest wszak tres¢ art. 8 pkt 3 u.s.m., niezmienna od 24 kwietnia
2001 r., ale gruntowna modyfikacja art. 11 ust. 2 u.s.m. dokonana ustawag
zZmieniajacg z 2007 r. Sposéb ujecia przedmiotu kontroli przyjety przez RPO
i Prokuratora Generalnego wydaje sie — przynajmniej prima facie — niespdjny
z wyktadnig jezykowa art. 8 pkt 3 u.s.m. Pozostali uczestnicy postepowania stawiajg
bowiem (wprost lub posrednio) zarzut braku okreslonej tresci normatywnej
przepisowi, ktéry nakazuje dookreslenie w statucie spétdzieini okreslonych
zagadnien w zakresie (,w sprawach”) nieuregulowanym w ustawie. Racji ku temu nie
wida¢ wreszcie w sferze funkcjonalnej. Jezeli bowiem przyja¢ pierwszy z ww.
wariantéw interpretacyjnych, a nastgpnie uznaé, ze w obowigzujacym stanie
prawnym mamy do czynienia z lukg prawna, to zaskarzony przepis jest jedynym,
ktéry umozliwia rozwigzywanie probleméw powstajacych na tle przywotywanych juz
wielokrotnie sytuacji faktycznych. Inkorporowany tutaj mechanizm prawny wykazuje

wprawdzie pewng niedoskonato$¢, ustawa nie okresla bowiem wprost zasad
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(miernika) waloryzacji wktadu mieszkaniowego, tym niemniej dokonywanie takiej
waloryzacji (posrednio) nakazuje. ‘

Nieadekwatnosé przedmiotu kontroli w stosunku do istoty podniesionego
problemu i przyjetej perspektywy jego oceny ujawnia analiza potencjalnych skutkéw
wydania przez Trybunat Konstytucyjny prostego wyroku kasatoryjnego, ktérego
przedmiotem bytby art. 8 pkt 3 u.s.m. w jego pozytywnej warstwie normatywnej.
W opinii  Sejmu, wyrok taki uniemozliwitby definitywnie realizacje roszczen
przystugujgcych osobom bliskim dotychczasowego uprawnionego na podstawie

art. 15 ust. 1-3 u.s.m.

5. Watpliwosci co do sposobu okre$lenia przedmiotu i zakresu kontroli
potegujg sie w razie uwzglednienia materialnego aspektu wniosku RPO (zob. wyzej,
pkt 1.5 stanowiska). Wnioskodawca w sposob niedwuznaczny oponuje przeciwko
przyjmowanym w statutach spéfdzielni mieszkaniowych rozwigzaniom wzorowanym
na przepisach art. 11 ust. 2" i 22 u.s.m., wediug ktérych podstawg wzajemnych
rozliczenn stron (ij. spoétdzielni, uprawnionych do zwrotu wkiadu mieszkaniowego
i oséb bliskich domagajacych sie ustanowienia prawa lokatorskiego) jest warto$¢
rynkowa lokalu. Niewatpliwie, rozwigzanie to jest korzystne dla oséb otrzymujgcych
zwrot wkifadu mieszkaniowego, traktowanego w tym kontekscie jako ekwiwalent
wartosci rynkowej spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, przy czym — jak sie
zauwaza — korzys$ci te sg tym wieksze, im wyzsza byta kwota bezzwrotnej pomocy
udzielonej spétdzielni przy realizacji zadania inwestycyjnego i im dawniej pomoc ta
zostata udzielona (zob. M. Bednarek, Prawo do mieszkania..., s. 749; por. takze
E. Boriczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie..., komentarz do art. 15). Zredukowane zostajg
natomiast apanaze zwigzane z ustanowieniem spéidzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu na rzecz osob bliskich dotychczasowego uprawnionego. RPO zdaje sie
jednak nie dostrzegaé, ze model rozliczenia wedtug wartosci rynkowej lokalu ma
aktualnie charakter ogdiny (systemowy). Kwestionowanie jego stosowania wytgcznie
w sytuacjach objetych hipotezami art. 15 ust. 1-3 u.s.m. mozna uzna¢ za dyskusyjne,
zwlaszcza ze w doktrynie prawa wyrazane sg watpliwosci dotyczace konstytucyjnosci
tego rozwigzania .jako takiego”. Innymi stowy, jezeli RPO uznaje, ze model
rozliczenia finansowych skutkéw wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu prowadzi — czy to w ogélnosci, czy tez z perspektywy oséb bliskich

w rozumieniu art. 2 ust. 5 u.s.m. — do rozwigzan nieakceptowalnych z punktu
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widzenia aksjologii konstytucyjnej Ilub poszczegdinych przepiséw ustawy
zasadniczej, powinien zakwestionowac podstawowe dlan przepisy art. 11 ust. 2 i n.
u.s.m. (samodzielnie lub w zwigzku z innymi przepisami tej ustawy), nie za$ art. 8 pkt
3 u.s.m. |

Na marginesie mozna tez zglosic watpliwosé, czy z perspektywy
akcentowanej w uzasadnieniu wniosku sytuacji osoby bliskiej w petni adekwatny jest
sposé6b okreslenia zakresu zaskarzenia. W istocie bowiem merytoryczne (tresciowe)
zastrzezenia wnioskodawcy budzi nie statutowa regulacja zwrotu wktadu
mieszkaniowego na rzecz dotychczasowego uprawnionego iub jego nastepcéw
prawnych, ale rezim wniesienia wkfadu mieszkaniowego przez osobe bliskg
domagajaca sie ustanowienia lokatorskiego prawa do lokalu na podstawie art. 15 ust.

1-3 u.s.m.

6. Reasumujac, przedstawione wyzej wzgledy przemawiajg za wnioskiem
0 umorzenie postepowania na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 u. TK ze wzgledu na
niedopuszczalno$é wydania wyroku. Nalezy podkresli¢, Ze nie oznacza to negowania
przez Sejm istnienia okreslonego problemu prawnego (zwlaszcza ujetego szerzej
— jako kwestia spdjnosci rozwigzan przyjetych w art. 10, art. 11, art. 14 iart. 15
u.s.m.). Dyskusyjny jest natomiast sposéb poddania go osadowi Trybunatu
Konstytucyjnego.

IV. Analiza merytoryczna
1. Uwaga wstepna

Dalsza analiza (i bedace jej efektem wnioski procesowe) ma charakter
ewentualny. Zostata ona przeprowadzona na wypadek, gdyby Trybunat
Konstytucyjny nie podzielit wniosku o umorzenie postepowania. Jak juz wskazano,
warunkiem takiego sposobu procedowania jest przyjecie, ze: (a) konsekwencjg
$mierci jednego ze wspotuprawnionych matzonkéw lub wygasniecia lokatorskiego
prawa do lokalu w warunkach okreslonych w art. 14 ust. 1 lub art. 15 ust. 1-3 u.s.m.
jest konieczno$¢ dokonania ze spoétfdzielnig odpowiednich rozliczen finansowych
z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego oraz jego uzupetnienia lub wniesienia;

(b) przedmiotem kontroli miarodajnym z punktu widzenia podniesionych przez
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wnioskodawce zarzutéw jest art. 8 pkt 3 u.s.m., a nie inne przepisy tej ustawy.
Jakkolwiek w opinii Sejmu powyzsze rozwigzanie nie wydaje sig trafne, nie zwalnia to
z obowigzku zajecia merytorycznego stanowiska wobec podniesionych przez

wnioskodawce zarzutow.

2. Wzorce kontroli

2.1. Zasada sprawiedliwosci spolecznej oraz zasada poprawnej legislacji

1. Zgodnie z art. 2 Konstytucji: ,Rzeczpospolita Poiska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajacym zasady sprawiedliwosci spotecznej”. Do
zasad szczegOtowych, wyprowadzanych z tego przepisu nalezy m.in. — przywotana

jako zwigzkowy wzorzec kontroli — zasada sprawiedliwo$ci spoteczne;.

2. Zasade sprawiedliwosci spotecznej traktuje sie w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego przede wszystkim jako ogdlng zasade ustrojowg. Niekiedy
przyjmuje sie tez, ze stanowi ona podstawe konkretnego prawa podmiotowego,
podlegajacego konstytucyjnej ochronie, tj. prawa do sprawiedliwego traktowania
(zob. postanowienie TK z 9 stycznia 2007 r.,, sygn. akt SK 26/01). Model
demokratycznego parnstwa prawa zaktada, ze realizuje ono idee sprawiediiwosci
spotecznej, pojmowanej jako dazenie do zachowania réwnowagi w stosunkach
spotecznych i powstrzymania sie od uksztattowania niesprawiedliwych, nieopartych
na obiektywnych kryteriach, przywilejow dla wybranych grup podmiotéw (zob. wyrok
TK z 12 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 8/98). Zasada sprawiedliwo$ci spotecznej ma
wiec przeciwdziata¢ niesprawiedliwemu traktowaniu niektérych podmiotéw lub ich
grup, polegajgcemu na bardziej lub mniej korzystnym uksztattowaniu ich sytuaciji
prawnej wzgledem innych i doprowadzié do stusznego wywazenia ich interesu.
W tym sensie zasada sprawiedliwo$ci spotecznej scisle taczy sie z zasadg réwnosci
wobec prawa, w pewnych aspektach uzupetniajgc, w innych za$ — korygujac skutki

jej zastosowania.

3. Z art. 2 Konstytucji wywodzona jest rowniez zasada (badz zasady)
prawidtowej (poprawnej, przyzwoitej) legislacji. W orzecznictwie Trybunatu

Konstytucyjnego wskazywano, ze zasady prawidtowej legislacji: ,[...] obejmuja
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miedzy innymi wymog dostatecznej okreslonosci przepiséw, ktére powinny byé
formutowane w sposéb precyzyjny i jasny oraz poprawny pod wzgledem jezykowym.
Wymog jasnosci oznacza obowigzek tworzenia przepisow klarownych i zrozumiatych
dla ich adresatow, ktérzy od racjonalnego ustawodawcy oczekiwaé moga
stanowienia norm prawnych niebudzacych watpliwosci co do tresci naktadanych
obowigzkdéw i przyznawanych praw. Zwigzana z jasnoscig precyzja przepisu winna
przejawia¢ sie w konkretnosci naktadanych obowigzkéw i przyznawanych praw, tak
by ich tre$¢ byta oczywista i pozwalata na ich wyegzekwowanie. Zasady poprawnej
legislacji obejmujg réwniez podstawowy, z punktu widzenia procesu
prawotwérczego, etap formutowania celow, ktére majg zostac osiagniete przez
ustanowienie okreslonej normy prawnej. Stanowi to podstawe oceny, czy
sformutowane ostatecznie przepisy prawne w prawidiowy sposob wyrazajg
wystawiang norme oraz czy nadajg sie do realizacji zakltadanego celu” (wyrok
petnego sktadu TK z 16 grudnia 2009 r., sygn. akt Kp 5/08; por. takze wyrok TK z 24
lutego 2003 r., sygn. akt K 28/02).

4, Zasady przyzwoitej legislacji majg szczegdlnie donioste znaczenie w sferze
praw i wolnoéci obywatela. Niejasne | nieprecyzyjne sformutowanie przepisu
prawnego rodzi niepewnos¢ jego adresatdw co do tresci praw i obowigzkow,
zwlaszcza gdy stwarza dla organdéw stosujgcych przepis nadmierng swobode
(a nawet dowolno$é) interpretacji, moggaca prowadzi¢ do wcielania sie przez nie
w role prawodawcy lub jego zastepowania. Przekroczenie pewnego poziomu
niejasnosci przepiséw prawnych moze stanowi¢ samoistng przestanke stwierdzenia
ich niezgodnosci z wyrazong w art. 2 Konstytucji zasadg parnstwa prawnego (por.
wyrok TK z 24 lutego 2003 r., sygn. akt K 28/02).

Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wywieS¢ mozna trzy zasadnicze
zatozenia istotne dla oceny zgodnosci tresci okresSlonego przepisu prawa
Z wymaganiami poprawnej legislacji. Po pierwsze, kazdy przepis przyznajacy prawa
lub nakitadajgcy obowiazki powinien by¢ sformutowany w sposéb pozwalajacy na
jednoznaczne ustalenie, kto, kiedy i w jakiej sytuacji mu podlega. Po wtére, powinien
byé na tyle precyzyjny, by mozliwe byty jego jednolita wykfadnia i stosowanie. Po
trzecie, winien by¢ tak skonstruowany, by zakres jego stosowania obejmowat tylko te

sytuacje, w ktorych dziatajacy racjonalnie ustawodawca istotnie zamierzat
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wprowadzi¢ regulacje tworzaca prawa lub obowigzki (zob. wyroki TK z: 27 listopada
2006 r., sygn. akt K 47/04 oraz 5 grudnia 2007 r., sygn. akt K 36/06).

5. Réwnoczeénie w orzecznictwie Trybunatu podkreslano, ze: ,[...] niejasnos¢
przepisu moze uzasadnia¢ stwierdzenie jego niezgodnosci z Konstytucja, o ile jest
tak daleko posunieta, iz wynikajacych z niej rozbieznosci nie da sie usunaé za
pomocg zwyczajnych $rodkéw majacych na celu wyeliminowanie niejednolito$ci
w stosowaniu prawa. Pozbawienie mocy obowigzujacej okreslonego przepisu
z powodu jego niejasnosci winno by¢ traktowane jako $rodek ostateczny, stosowany
dopiero wtedy, gdy inne metody usuwania skutkéw niejasnosci tresci przepisu,
w szczegolnoSci przez jego interpretacie w orzecznictwie sadowym, okazag sie
niewystarczajgce. Z reguty niejasnos¢ przepisu powodujgca jego niekonstytucyjnosé
musi mie¢ charakter «kwalifikowany», przez wystapienie okreslonych dodatkowych
okolicznoéci z nig zwigzanych, ktére nie majg miejsca w kazdym przypadku
watpliwosci co do rozumienia okreslonego przepisu. Dlatego tylko daieko idace,
istotne rozbieznosci interpretacyjne albo juz wystepujace w praktyce, albo — jak to
ma miejsce w przypadku kontroli prewencyjnej — takie, ktérych z bardzo wysokim
prawdopodobienstwem mozna sie spodziewa¢ w przysziosci, moga by¢ podstawg
stwierdzenia niezgodnoéci z Konstytucjg okreslonego przepisu prawa. Ponadto
skutki tych rozbieznosci muszg by¢ istotne dla adresatdéw i wynika¢ z niejednolitego
stosowania iub niepewnosci co do sposobu stosowania. Dotyka¢ one winny prawnie
chronionych intereséw adresatéw norm prawnych i wystepowaé w pewnym nasileniu”
(wyrok TK z 3 grudnia 2002 r., sygn. akt P 13/02; por. takze wyroki TK z: 7 listopada
2006 r., sygn. akt SK 42/05 oraz 25 maja 2009 r., sygn. akt SK 54/08).

2.2. Prawo do wiasnosci i innych praw majatkowych

1. Zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji: ,Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych

praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”.

2. W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego na tle art. 64 Konstytucii
ugruntowany jest poglad, ze: ,na ustawodawcy pozytywnym spoczywa nie tylko
obowigzek pozytywny stanowienia przepiséw i procedur udzielajacych ochrony

prawnej prawom majgtkowym, ale takze obowigzek negatywny powstrzymania sie od
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przyjmowania regulacji, ktére owo prawo mogtyby pozbawi¢ ochrony prawnej lub tez
ochrone te ogranicza¢” (zob. wyroki TK z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98;
29 czerwca 2004 r., sygn. akt P 20/02; 21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05, czy
tez 20 kwietnia 2009 r., sygn. akt SK 55/08). Ochrona zapewniana wiasnosci i innym
majgtkowym prawom podmiotowym, zgodnie z art. 64 ust. 1 oraz art. 21 ust. 1
Konstytucji, musi by¢ realna. Kryterium weryfikacji tej cechy jest skutecznosé
realizacji okreSlonego prawa podmiotowego w konkretnym otoczeniu systemowym,
w ktéorym ono funkcjonuje (zob. orzeczenia powotane powyzej oraz wyroki TK z: 25
lutego 1999 r., sygn. akt K 23/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98; 19 grudnia
2002 r., sygn. akt K 33/02 oraz 20 stycznia 2004 r., sygn. akt SK 26/03). Z drugiej
strony, Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze ochrona wtasno$ci i innych praw
majatkowych nie ma charakteru absolutnego, a jej ograniczenia sg dopuszczalne
z zachowaniem warunkow przewidzianych w art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3
Konstytucji, tj. na podstawie ustawy i z poszanowaniem zasad rownosci oraz

proporcjonalnosci.

3. Analiza zgodnosci

1. Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem do
uzywania lokalu mieszkalnego przez czas okreslony w umowie pomiedzy cztonkiem
i spotdzielnig (oznaczony lub nieoznaczony), w sposdb okreslony przez przepisy
u.s.m., p.s., statutu oraz innych aktéw wewnetrznych spétdzielni, powstatych na
podstawie umowy, o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 i ust. 4 u.s.m. Jest to prawo $cisle
zwigzane z cztonkostwem w spoéidzielni (zob. art. 11 ust. 1 u.s.m.), co do zasady
jednopodmiotowe (moze przystugiwaé jednej osobie lub matzonkom — art. 9 ust. 5
u.s.m.), niezbywalne, niedziedziczne i niepodlegajace egzekuciji (art. 9 ust. 3 u.s.m.).
Czionek nie moze wiec podejmowacl zadnych decyzji dotyczacych zmiany 0séb,
ktorym prawo to przystuguje, ani dokonywaé obcigzen, ktérych skutkiem miatoby byé
przej$cie prawa lokatorskiego na inne osoby. Jakkolwiek jest to prawo obligacyjne,
do jego ochrony ustawa nakazuje stosowal odpowiednio przepisy o ochronie
wiasnosci (art. 9 ust. 6 u.s.m.).

Wymienione wyzej cechy lokatorskiego prawa do lokalu, a zwtaszcza jego
niezbywalnos$é, niedziedzicznos¢ i Sciste zwigzanie ze stosunkiem cztonkostwa

stawiajg przed ustawodawcag koniecznoS¢ rozwigzania i wywazenia zasad ochrony
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cztonka, ktérego prawo do lokalu wygasto, lub jego nastepcéw prawnych -
uprawnionych do zwrotu okres$lonej wartosci majatkowej, ktérg reprezentowato to
prawo, oraz 0s6b bliskich (por. art. 2 ust. 5 u.s.m.), zwtaszcza zamieszkujacych z nim
w przedmiotowym lokalu, ktérych potrzeby mieszkaniowe byly zaspokajane w tej
formie prawnej (zob. art. 1 ust. 1 in medio u.s.m.). Instrumentem ochrony intereséw
tej ostatniej grupy podmiotéw jest, przyznawane przez poiskie prawo spoidzielcze od
1 stycznia 1983 r. (zob. art. 221 p.s., art. 15 ust. 1-3 u.s.m.), roszczenie o przyjecie
do spoéidzielni i przydziat lokalu, wzglednie o zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (warto jednak podkreslic,
ze uprawnien takich nie przewidywata ustawa z dnia 17 lutego 1961 r.
o spoétdzielniach i ich zwigzkach; Dz. U. Nr 12, poz. 61 ze zm., przyznajgc w art. 144
osobom bliskim jedynie czasowe uprawnienie do zajmowania lokalu po wygasnieciu
prawa lokatorskiego oraz dziedzicznos$¢ i zbywalno$é roszczenia o zwrot wktadu
mieszkaniowego). Uprawnienia oséb bliskich do nabycia prawa lokatorskiego po
Smierci cztonka spétdzielni, ktéremu prawo to przystugiwato, stanowity i stanowiag
swoisty ,surogat dziedziczenia”, ukierunkowany na zabezpieczenie potrzeb
mieszkaniowych os6b bliskich, dysponujacych dotychczas jedynie pochodnym
tytutem do zajmowania Iokalu (zob. jednak zmierzajgce w nieco innym kierunku
zmiany treSci art. 15 ust. 1-3 u.s.m. dokonane ustawg zmieniajacgq z 2007 r.).
Instrumentem ochrony intereséw bytego uprawnionego lub jego nastepcéw prawnych
byto i jest natomiast roszczenie o zwrot wktadu mieszkaniowego, zgodnie z art. 11
ust. 2 u.s.m. waloryzowanego w stosunku do wartosci rynkowej lokalu. Ograniczenie
zakresu roszczen  przystugujacych wobec spétdzielni  dotychczasowemu
uprawnionemu Ilub jego nastepcom prawnym nie byto bez znaczenia réwniez dla
dysponentéw roszczen o przyjecie do spdtdzielni i przydziat lokalu (ustanowienie
lokatorskiego prawa do lokalu): na tej samej podstawie byt bowiem okreslany
— zgodnie z koncepcjg tzw. bezwynikowej dziatalnosci spéfdzielni mieszkaniowej

— wkiad mieszkaniowy, do ktérego wniesienia byly zobowigzane te osoby.

2. lIstotne, chociaz nie w petni zsynchronizowane wzajemnie zmiany
wprowadzita w analizowanym zakresie ustawa zmieniajaca z 2007 r. Celem
wzmochienia pozycji czionkéw dysponujacych prawami lokatorskimi oraz ich
nastepcéw prawnych zmodyfikowano bowiem model rozliczen dokonywanych

w wypadku wygasniecia tego typu praw, zastepujac korzystny dla spétdzielni
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mechanizm zwrotu zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego preferencyjnym dia
cztonkéw i ich nastepcé4w prawnych modelem wptaty réwnowarto$ci rynkowej
wartosci lokalu, z zastrzezeniem ograniczenia jej wysokosci do kwoty uzyskanej
w wyniku przetargu na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu (art. 11 ust. 2 i ust. 2
u.s.m.) oraz dokonaniem ewentualnych potracenn wymienionych w art. 11 ust. 2°
u.s.m. (jest to wiec warto§¢ rynkowa pomniejszona o niewniesiony wkiad
mieszkaniowy, nominalng kwote umorzenia kredytu Iub dotacji, w czesci
przypadajacej na dany lokal, oraz kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust.
1 u.s.m.). Ustawodawca dostrzegt wprawdzie, ze przeprowadzenie przetargu na
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu nie bedzie mozliwe w sytuacjach objetych
(m.in.) regulacjg art. 15 u.s.m. (zob. art. 11 ust. 2 zdanie 1 in medio u.s.m.), a wiec
wowczas, kiedy konsekwencjg wygasniecia lokatorskiego prawa do lokalu jest
roszczenie osoby bliskiej o ustanowienie takiego prawa na jej rzecz, tym niemniej nie
wprowadzit odrebnej, wyraznej regulacji ich majatkowych konsekwenciji. Stato sie to
podstawg sygnalizowanych wyzej problemoéw interpretacyjnych (zob. wyzej, pkt lii
stanowiska), a wsrdd prezentowanych kierunkéw wyktadni znowelizowanych
przepiséw u.s.m. — takze pogladu, ze zagadnienia te powinny zosta¢ unormowane

w statucie spéidzielni mieszkaniowe;.

3. Na gruncie legis latae znaczenie odpowiednich postanowien statutu
spotdzielni mieszkaniowej wymaga jednak zniuansowana — co nie jest bez znaczenia
rowniez dla oceny zasadnosci argumentacji podnoszonej przez wnioskodawce.
W opinii Sejmu, regulacji statutowej wymagaja przede wszystkim zasady i wysokos¢é
wktadu mieszkaniowego wnoszonego przez osobe bliskg, ubiegajacg sie
o ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu na podstawie art. 15 ust. 1-3 u.s.m.
W tym punkcie jej sytuacja prawna nie rézni sie jednak zasadniczo od pozycji innych
oséb zawierajagcych umowe o budowe lokalu czy tez ustanowienie lokatorskiego
prawa do lokalu. To statut okresla wszak zasady wnoszenia i ustalania wktadéw
mieszkaniowych i budowlanych, w tym zasady obliczania przypadajgcej na dany
lokal czesci kosztow zadania inwestycyjnego, ustalania wysokosci kosztow budowy
lokalu efc. — rzecz jasna, z zachowaniem zasady réwnosci czionkéw znajdujacych sie
w jednakowych okoliczno$ciach. Wnioskodawca nie kwestionuje zresztg

konstytucyjnosci rozwigzan upowazniajgcych do okreslenia w statucie zasad
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wnoszenia wkiadu mieszkaniowego przez czionkdédw lub osoby ubiegajgce sie
o czionkostwo i ustanowienie spotdzielczych praw do lokali.

Wobec odejScia przez ustawodawce od stosowanej, jako zasada ogéina,
reguty waloryzacji wktadu mieszkaniowego — majacej znaczenie zaréwno dla zwrotu
wktadu na rzecz dotychczasowego uprawnionego, jak i wnoszenia wkiadu
mieszkaniowego przez osobe bliskg zadajgca przydziatu lokalu (zawarcia umowy
o ustanowienie spoéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu), zakres swobody
statutowej w tym zakresie ulegt pewnemu poszerzeniu. Nie sposéb jednak mowié
o ,arbitralnosci” wprowadzanych w tej mierze rozwigzan — skoro sfera swobody
regulacyjnej jest poddana ogdinym dyrektywom ustawowym, wynikajgcym m.in.
zart. 10 i art. 11 u.s.m. Warto podkresli¢, ze dopuszczalnos¢ okreslania przez statut
zasad waloryzacji (tym razem — udziatédw cztonkowskich) zaaprobowat obiter dicta
Trybunat Konstytucyjny w przywotywanym przez RPO wyroku z 13 kwietnia 1999 r.
(sygn. akt K 36/98; btednie interpretowanym przez wnioskodawce jako ogélna
wypowiedZ negujaca dopuszczalno$é statutowej regulacji praw bylych cztonkéw
spotdzielni), za§ w kilku orzeczeniach dotyczacych przeksztatcen spoéidzielczych
praw do lokali Trybunat orzekat wrecz niekonstytucyjno$é przepiséw ustawowych,
kiére nie dawaty mozliwosci przyjecia bardziej elastycznej regulacji statutowej
kosztow takiego postepowania (zob. m.in. wyroki TK z: 29 maja 2001 r., sygn. akt
K 5/01; 20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02; 5 wrzesnia 2006 r., sygn. akt K 51/05).

4. Odrebnym zagadnieniem jest fakt, ze zmiana modelu rozliczenn zwigzanych
z wygasnieciem spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu powoduje polepszenie
sytuacji prawne] dotychczasowego uprawnionego lub jego nastepcéw prawnych
(przede wszystkim: spadkobiercéw ustawowych lub testamentowych) i pogorszenie
sytuacji oséb dysponujacych roszczeniami o przyjecie do spétdzielni i ustanowienie
takiego prawa na ich rzecz. Obserwacja ta nie moze jednak per se stanowic¢
podstawy dla formutowania zarzutu konstytucyjnego. Jak sie bowiem wydaje, nie
nalezy utozsamiaé ,optacalnosci” wykonywania pewnych uprawnien z istnieniem lub
brakiem ochrony prawnej w rozumieniu art. 64 ust. 1 Konstytucji. Interesy
wymienionych grup podmiotow sg, w pewnej mierze, konkurencyjne; rolg
ustawodawcy, korzystajagcego w tym =zakresie z szerokiego zakresu swobody
regulacyjnej, jest zas ich odpowiednie wywazenie. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze

w wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08) Trybunat Konstytucyjny poddat
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w watpliwos¢ konstytucyjng legitymacje dla konstruowania ochrony praw oséb
bliskich. Zmiany dokonane przez ustawodawce w 2007 r. Swiadczg jednoznacznie
o preferencji dla ochrony intereséw majgtkowych uprawnionego, ktéry wniost wkiad
mieszkaniowy i sptacat zobowigzania spoétdzielni zwigzane z okre$lonym zadaniem
inwestycyjnym (por. art. 10 ust. 3 u.s.m.), oraz jego nastepcéw prawnych pod tytutem
ogéinym. Z zatozeniem tym koreluje poszerzenie kregu oséb bliskich uprawnionych
do wystgpienia z zgdaniami unormowanymi w art. 15 ust. 1-3 u.s.m. przez eliminacje
wymogu wspolnego zamieszkiwania z dotychczasowym uprawnionym z tytutu
lokatorskiego prawa do lokalu, co rowniez nie powinno pozostawaé bez znaczenia
dla oceny charakteru prawnego i funkcji tych roszczen.

Problem ten jest zauwazalny na tle stanowisk pozostatych uczestnikow
postepowania: zarbwno RPO, jak i Prokuratora Generalnego. Formutowane przez
nich tezy o naruszeniu (badZz ryzyku naruszenia) praw ,wlascicielskich” bytego
dysponenta lokatorskiego prawa do lokalu lub jego nastepcéw prawnych nie sg
bowiem poparte dowodami. Konkretne wskazania pojawiajg sie natomiast dopiero na

kanwie tezy o naruszeniu roszczen oséb wymienionych w art. 15 ust. 1-3 u.s.m.

5. W kontekscie przywotanej wyzej communis opinio (zob. pkt 111.3 stanowiska)
trudno podzieli¢ bez zastrzezen teze wnioskodawcy, wedtug ktérej o wadliwosci
zakwestionowanego przepisu przesgdza to, ze na jego podstawie statut ma
regulowaé stosunki prawne spoétdzielni z osobami niebedacymi czlonkami — a wiec
ingerowa¢ w sfere prawng osob trzecich nieobjeta, co do zasady, zakresem jego
mocy wigzace;j.

Jak juz wskazano, w razie uznania za literaturg przedmiotu, ze rozliczenie
ztytutu ,zwrotu wkitadu mieszkaniowego® nastepuje pomiedzy osobg bliska,
nabywajaca na podstawie art. 15 ust. 1-3 u.s.m. nowo ustanowione lokatorskie
prawo do lokalu, ajego dotychczasowym dysponentem Ilub jego nastepcami
prawnymi, teza ta wydaje sie bezzasadna. Jak juz wskazano, trudno méwié w tej
mierze o bezposrednim znaczeniu regulacji statutowej czy tez koniecznosci (lub
nawet potrzebie) normowania w tym akcie $cisle rozumianego mechanizmu
waloryzacji wktadéw mieszkaniowych. W tym ujeciu, rozliczeniu powinna podlegac¢
warto$é spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, okreslana na podstawie art.
11 ust. 2" i 2% u.s.m. (zob. wydane na kanwie sprawy o podziat majatku wspdlnego

matzonkdw postanowienie SN z 12 stycznia 2012 r., sygn. akt IV CSK 197/11).
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Z kolei w razie przyjecia — w $lad za dotychczasowq tradycjg regulacyjng
i praktyka statutowg - Zze to spétdzielnia mieszkaniowa spetnia okreslone
Swiadczenie tytutem zwrotu wkiadu mieszkaniowego, tezie wnioskodawcy mozna
przeciwstawi¢ wnioski wynikajace z charakteru prawnego statutu oraz specyficznie
uksztattowanego kregu osoéb, ktérych to dotyczy.

Po pierwsze — idzie wszak tutaj o samego uprawnionego, ktérego prawo do
lokalu wygasto, lub jego nastepcow prawnych, ktérzy sg ,podstawieni” w jego
sytuacje prawng, ksztattowang postanowieniami statutu. Nie mozna podzieli¢ oceny
wnioskodawcy, iz statut spdtdzielni ksztatftuje ich pozycje prawng ,jednostronnie”.
Wrecz przeciwnie, statut jest wyrazem zbiorowej woli cztonkéw korporac;ji, chronione;j
przez art. 12 i art. 58 Konstytucji, a jego postanowienia sg ksztaltowane przez
cztonkdw spéidzielni w wykonaniu przystugujacych im uprawnien korporacyjnych. Ze
wzgledu na zwigzanie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu ze stosunkiem
czionkostwa w spoéfdzielni brak tutaj mozliwosci istnienia ,czysto zewnetrznej” relacji
miedzy spoétdzielnig (jako zobowigzanym), a uprawnionym do lokalu, ktéry nie jest
réwnoczesnie uczestnikiem korporacji. Na marginesie, odwotujac sie ponownie do
przytoczonego przez wnioskodawce wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 13
kwietnia 1999 r. (sygn. akt K 36/98) trzeba podkres$li¢, ze powodem negatywnej
oceny kontrolowanych woéwczas przepiséw ustawy z dnia 16 lipca 1998 r. o zmianie
ustawy o waloryzacji udziatdw cztonkowskich w spoéifdzielniach i zmianie niektorych
ustaw (Dz. U. Nr 108, poz. 683) nie bylo — co moze btednie sugerowaé stanowisko
RPO - samo przekazanie kwestii waloryzacji udziatow cztonkowskich do regulacji
w statucie spotdzielni, ale to, ze przepisy ustawy zmieniajgcej przyznaty mozliwo$é
statutowej zmiany stosunkéow prawnych uksztattowanych (scil. wierzytelnoSci
powstatych) pod rzadem wczes$niej obowigzujacych regulaciji.

Po drugie — nieuzasadniony wydaje sie takze zarzut ,arbitralnosci” regulacji
statutowej; ustawa okresla bowiem jej brzegowe warunki tresciowe. Sg nimi: z jednej
strony — wyprowadzany z art. 8 pkt 3 u.s.m. wymdg waloryzacji wkiadu
mieszkaniowego, z drugiej za§ — sposéb wyliczenia kwoty naleznej w razie braku
uprawnionych do nabycia spoétdzielczych praw do lokalu, przyjety przez
ustawodawce w art. 11 ust. 2" i 22 u.s.m. Mozna zgodzi¢ sie z teza, ze bardziej
precyzyjne wskazanie ustawowe w peiniejszy sposdb zabezpieczatoby prawa
zainteresowanych podmiotéw. Kwestig otwartg jest jednak to, czy jest to (jeszcze)

postulat o charakterze prakseologicznym lub polityczno-prawnym, czy (juz) podstawa
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dla zarzutu konstytucyjnego. Ze zdecydowanym sprzeciwem powinna natomiast
spotkaC sie sugestia, ze stan zgodnosci z Konstytucjg moze zapewni¢ wylacznie

precyzyjna regulacja ustawowa o charakterze bezwzglednie obowigzujgcym.

6. Reasumujgc nalezy uzna¢, ze art. 8 pkt 3 u.s.m. jest zgodny z art. 2
w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Jakkolwiek stan prawny w analizowanym
zakresie jest daleki od jednoznacznosci, mozliwa jest jednak jednolita wyktadnia
przepiséw dotyczgcych skutkdw wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa do

lokalu mieszkalnego, co uchyla zarzut naruszenia przywotanych wzorcéw kontroli.

MARSZALEK SEJIMU
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