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TRYBUNAŁ KONSTYTUCYJNY 

W związku z wnioskiem Rzecznika Praw Obywatelskich "o stwierdzenie 

niezgodności art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach 

mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) w zakresie, 

w jakim przepis ten upoważnia spółdzielnię mieszkaniową do uregulowania 

w statucie zasad rozliczenia z tytułu zwrotu wkładu mieszkaniowego, będącego 

ekwiwalentem spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy 

sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu z art. 2 w zw. 

z art. 64 ust. l Konstytucji RP" 

-na podstawie art. 27 pkt 5 w związku z art. 33 ustawy z dnia l sierpnia 

1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.)-

przedstawiam następujące stanowisko: 

1) art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach 

mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) w zakresie, 

w jakim przepis ten upoważnia spółdzielnię mieszkaniową do 

uregulowania w statucie spraw dotyczących rozliczenia wierzytelności 



z tytułu zwrotu wkładu mieszkaniowego, powstałej na skutek 

wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego, w sytuacjach gdy sam lokal me podlega zbyciu 

w drodze przetargu na podstawie art. 11 ust. 2 tej ustawy, jest 

niezgodny z art. 64 ust. l Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej 

w związku z zasadą prawidłowej legislacji wynikającą z art. 2 

Konstytucji; 

2) postępowanie, w części dotyczącej badania zgodności art. 8 pkt 3 

ustawy wymienionej w pkt l, w zakresie wskazanym w pkt l, 

z wyrażającym zasadę sprawiedliwości społecznej art. 2 Konstytucji 

Rzeczypospolitej Polskiej, podlega umorzeniu na podstawie art. 39 

ust. l pkt l ustawy z dnia l sierpnia 1997 r. o Trybunale 

Konstytucyjnym, ze względu na zbędność wydania wyroku. 

Uzasadnienie 

Rzecznik Praw Obywatelskich, dalej jako "Wnioskodawca" lub "RPO", 

wystąpił do Trybunału Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie 

niezgodności art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach 

mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: u.m.s.), 

w zakresie wskazanym w petiturn stanowiska z art. 2 w związku z art. 64 ust. l 

Konstytucji. 

Uzasadniając zarzut niekonstytucyjności zaskarżonej regulacji, 

Wnioskodawca stwierdził, że ustawodawca na podstawie art. 8 pkt 3 u.m.s. 

przekazał do określenia w postanowieniach statutu spółdzielni mieszkaniowej 

sprawy nieuregulowane w tej ustawie, w tym dotyczące "w szczególności 

wnoszenia, ustalania i waloryzacji wkładu mieszkaniowego". 

Analizując treść art. 8 pkt 3 u.m.s., RPO wskazał, że wkład 

mieszkaniowy jest kategorią prawną, która została ustawowo zdefiniowana. 
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W obecnym stanie prawnym wkład mieszkaniowy, stanowiący kwot(;(, którą 

członek spółdzielni mieszkaniowej ubiegający Sic:( o ustanowienie 

spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest obowiązany 

wnieść do spółdzielni, określa przepis art. l O ust. 2 u.m.s. 

Zdaniem Wnioskodawcy, problemy co do materii statutu powstają 

w sytuacji, gdy powstaje obowiązek rozliczenia wniesionego wkładu 

mieszkaniowego po wygaśnic:tciu spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego lub w innych sytuacjach, a nie jest dopuszczalne zbycie tego 

lokalu w drodze przetargu (art. 11 ust. 2 u.s.m.). 

RPO zaakcentował, że ustawodawca w takim przypadku nie posługuje 

SH( już pojęciem "wkładu mieszkaniowego", ale używa pojęcia "wartość 

rynkowa lokalu". W wyniku bowiem nowelizacji art. 11 u.m.s., dokonanej 

ustawą z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach 

mieszkaniowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, 

poz. 873), w ust. 2 tego artykułu wprowadzono, "z zastrzeżeniem art. 15", 

obowiązek zbywania przez spółdzielnie:( mieszkaniową, w drodze przetargu, 

prawa własności lokalu, do którego spółdzielcze lokatorskie prawo wygasło. 

Z kolei w ust. i tego artykułu przyjf:(to w takim przypadku zasadc:t zwrotu 

wartości rynkowej lokalu; z tym, że kwota przysługująca osobie uprawnionej 

nie może być wyższa od kwoty, jaką spółdzielnia uzyska od osoby nabywającej 

własność lokalu w wyniku przetargu. 

Tymczasem, jak podkreśla RPO, w sytuacjach określonych w art. 14 

ust. 2 i art. 15 u.s.m., nie jest dopuszczalne zbycie własności lokalu w drodze 

przetargu. Wnioskodawca stwierdza, że z tych przepisów ani innych przepisów 

ustawowych nie wynika, według jakich zasad spółdzielnia ma ustalać wartość 

zwracanego wkładu mieszkaniowego (art. 14 ust. 2 u.m.s.). Wnioskodawca 

wskazuje, że w omawianej ustawie brak jest także regulacji dotyczących zasad, 

na jakich spółdzielnia ma określać wysokość wkładu mieszkaniowego, który 

musi wpłacić osoba uprawniona, realizująca roszczenie o ustanowienie na jej 
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rzecz spółdzielczego lokatorskiego prawa (art. 15 u.sm.). Wnioskodawca 

zaznacza, że realizacja tych roszczeń nie zwalnia spółdzielni z obowiązku 

zwrotu wkładu będącego ekwiwalentem wygasłego prawa do lokalu. W tej 

sytuacji także nie wiadomo, według jakich zasad spółdzielnia ma ustalać 

wartość tego wkładu. 

RPO, odwołując się do poglądów wyrażonych w piśmiennictwie, 

przyjął, że, na podstawie art. 8 pkt 3 u.s.m., w takich sytuacjach spółdzielnia 

mieszkaniowa może wskazane sprawy ustalać całkowicie dowolnie w statucie 

spółdzielni. 

Jednocześnie Wnioskodawca podniósł, że ze skarg wpływających do 

Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wynika, iż powszechną praktyką 

stosowaną przez spółdzielnie mieszkaniowe w sytuacjach przewidzianych w art. 

14 ust. 2 i art. 15 u.s.m. jest przyjmowanie w drodze analogii rozwiązania 

przewidzianego w art. 11 ust. i u.s.m. i określanie w statutach spółdzielni 

wartości wkładu mieszkaniowego zwracanego osobie uprawnionej według 

wartości rynkowej lokalu. Tak samo ustala się wartość wkładu mieszkaniowego, 

który mają obowiązek wnieść osoby korzystające z przyznanych w tych 

przepisach uprawnień do uzyskania spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu mieszkalnego. 

RPO podkreślił, że statut spółdzielni mieszkaniowej jest aktem, który 

z zasady może regulować tylko stosunki pomiędzy spółdzielnią a jej członkami. 

Postanowienia statutu, które określają zasady waloryzacji kwot z tytułu 

wkładów mieszkaniowych zwracanych osobom uprawnionym, powinny zatem 

dotyczyć jedynie członków spółdzielni. Tymczasem, ze względu na brak w tym 

zakresie przepisów ustawowych, statuty spółdzielni mieszkaniowych kształtują 

również zasady rozliczeń wkładów mieszkaniowych z osobami uprawnionymi, 

które nie są członkami spółdzielni. 

Zdaniem Wnioskodawcy, poprzez przekazanie, na podstawie art. 8 pkt 3 

u.s.rn., do uregulowania w statucie spółdzielni całości problematyki związanej 

4 



z rozliczaniem wkładów mieszkaniowych zwracanych osobom uprawnionym, 

doszło do arbitralnego unormowania sytuacji prawnej osób, które nie będąc 

członkami spółdzielni nie mają żadnego wpływu na treść uchwalonego statutu 

ani nie mogą zakwestionowaćjego postanowień na drodze sądowej. 

W ocenie RPO, takie rozwiązanie prowadzi do niezgodności art. 8 pkt 3 

ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, w zakwestionowanym zakresie, 

z zasadą demokratycznego państwa prawnego wyrażoną w art. 2 Konstytucji 

oraz zasadąpoprawnej legislacji wynikającą z art. 2 Konstytucji. 

Wnioskodawca podniósł również, że zakwestionowana regulacja godzi 

w zasadę sprawiedliwości społecznej, wyrażoną wart. 2 Konstytucji, ponieważ 

postanowienia statutów spółdzielni nie będących źródłem powszechnie 

obowiązującego prawa, w zakresie wysokości wkładu mieszkaniowego, są 

niekorzystne z perspektywy osób uprawnionych, określonych w art. 14 i 15 

u.s.m. i "mogą więc w praktyce okazać się iluzoryczne". 

Ponadto RPO podkreślił, że roszczenie o zwrot wkładu mieszkaniowego 

ma charakter majątkowy, gdyż dotyczy określonej kwoty pieniężnej. Wart. 8 

pkt 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, w zaskarżonym zakresie, 

ustawodawca nie wywiązał się z obowiązku stanowienia prawa w sposób 

gwarantujący należytą ochronę temu prawu majątkowemu. Wręcz przeciwnie, 

naruszając art. 2 Konstytucji, doprowadził do pozbawienia prawa majątkowego 

(wierzytelności z tytułu wkładu mieszkaniowego) ochrony prawneJ 

zagwarantowanej temu prawu w art. 64 ust. l Konstytucji. W ocenie 

Wnioskodawcy, oznacza to, że zakwestionowana regulacja koliduje również 

z mi. 2 w związku z art. 64 ust. l Konstytucji. 

Na wstępie należy odnieść się do wskazanego przez RPO przedmiotu 

kontroli i wzorców konstytucyjnych. 

We wniosku zaskarżony został art. 8 pkt 3 u.s.m., który ma następujące 

brzmienie: 
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"W sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa i obowiązki członków 

spółdzielni dotyczące w szczególności: 

( ... ) 

3) wnoszenia, ustalania 

i budowlanego, 

( ... ) 

określają postanowienia statutu". 

waloryzacji wkładu mieszkaniowego 

Przepis art. 8 u.s.m., w skład którego wchodzi zakwestionowana 

regulacja, określa w pięciu punktach treść statutu spółdzielni mieszkaniowej. 

Mogą to być tylko postanowienia, które nie wchodzą w kolizję z przepisami 

u.s.m. i albo uszczegóławiają te przepisy, albo dotyczą takich kwestii, których 

przepisy te nie regulują (E. Bończak-Kucharczyk, Spółdzielnie mieszkaniowe. 

Komentarz, opublikowany w LEX, rodzaj: komentarze). Artykuł 8 u.s.m. 

uzupełnia przepis art. 5 § l ustawy z dnia 16 września 1982 r. Prawo 

Spółdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.), określającego tzw. 

obligatoryjną treść statutu. 

Zaznaczyć należy, że Wnioskodawca nie kwestionuje całego art. 8 pkt 3 

u.s.m., gdyż w petiturn wniosku wskazano, że zaskarżenie tego artykułu 

następuje "w zakresie, w jakim przepis ten upoważnia spółdzielnię 

mieszkaniową do uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytułu zwrotu 

wkładu mieszkaniowego, będącego ekwiwalentem spółdzielczego lokatorskiego 

prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu 

w drodze przetargu". 

W uzasadnieniu wniosku RPO wskazał szereg wad zakwestionowanej 

regulacji oraz problemów konstytucyjnych, przywołując przy tym, jako wzorce 

kontroli, zasadę demokratycznego państwa prawnego, zasadę sprawiedliwości 

społecznej i zasadę poprawnej legislacji ( art. 2 Konstytucji) w powiązaniu 

z zasadą ochrony praw majątkowych (art. 64 ust. l Konstytucji). Jednocześnie, 

wbrew treści petiturn wniosku i wcześniejszym wywodom zawartym w jego 
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uzasadnieniu, skonkludował, że "zakwestionowanie we wskazanym zakresie 

art. 8 pkt 3 u.s.m., podlega kognicji Trybunału Konstytucyjnego z punktu 

widzenia pommH(Cia prawodawczego" (str. 14 wniosku). Ponadto, 

w podsumowaniu tej części uzasadnienia wniosku, RPO stwierdził, że "skoro 

jednak obowiązujące prawo (zarówno wyraźnie w przepisie art. 14 ust. 2 

i art. 15 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, jak i w przepisach Kodeksu 

cywilnego o dziedziczeniu) przyznaje w opisanej wyżej sytuacji określonym 

osobom roszczenie o zwrot wkładu mieszkaniowego, to wynikająca z art. 64 

ust. l Konstytucji zasada ochrony praw majątkowych wymaga, aby kwestie 

związane z rozliczeniem były, przynajmniej ogólnie, uregulowane w ustawie, 

a nie w statucie spółdzielni, niebędącym źródłem powszechnie obowiązującego 

prawa" (str. 14 wniosku). 

Analiza zakwestionowanej regulacji oraz całości argumentacji RPO 

uprawnia do stwierdzenia, że nie jest zasadny, wypowiedziany w uzasadnieniu 

wniosku, pogląd kwalifikujący wady zaskarżonej regulacji jako parnimęcie 

prawodawcze. Nie można bowiem czynić ustawodawcy zarzutu porumięcia 

skoro zagadnienie dotyczące rozliczania wkładów mieszkaniowych w razie 

wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest w pewnych 

sytuacjach wyraźnie uregulowane w ustawie (art. 11 ust. 2 i art. 10 ust. 3 oraz 

art. 15 ust. 6), zaś w pozostałych, jak sam Wnioskodawca słusznie wskazuje, 

zgodnie z art. 8 pkt 3 u.s.m., określa to statut spółdzielni (por. także uchwała 

Sądu Najwyższego z dnia 17 listopada 2009 r., sygn. akt III CZP 81/2009, 

LexFolonica nr 2098357). 

W tym miejscu należy się odnieść do kolejnej kwestii formalnej, jaką 

stanowi dobór wzorców kontroli. Wnioskodawca, akcentując, że zaskarżona 

regulacja jest niejednoznaczna, do jej oceny powołał art. 2 w związku z art. 64 

ust. l Konstytucji. Jednakże szczegółowa analiza argumentów przedstawionych 

we wniosku wskazuje, że jego celem jest ochrona praw majątkowych 

w szczególności: l) byłych członków spółdzielni, którym wygasło spółdzielcze 
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prawo do lokalu, w razie, gdy lokal ten nie podlega zbyciu w drodze przetargu, 

2) osób uprawnionych do zgłoszenia roszczenia na podstawie art. 15 u.s.m. oraz 

3) spadkobierców uprawnionych do dziedziczenia wkładu na podstawie art. 14 

ust. 2 u.s.m. 

W konsekwencji, uwzględniając zasadę falsa demonstratio non nocet, 

należy przyjąć, że przedmiotem kontroli w niniejszej sprawie jest art. 8 pkt 3 

u.s.m. w zakresie, w jakim przepis ten upoważnia spółdzielnię mieszkaniową do 

uregulowania w statucie spraw dotyczących rozliczenia wierzytelności z tytułu 

wkładu mieszkaniowego, powstałej na skutek wygaśnięcia spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, w sytuacjach gdy ten lokal sam nie 

podlega zbyciu w drodze przetargu, któremu Wnioskodawca zarzuca naruszenie 

przede wszystkim art. 64 ust. l Konstytucji. W tej sytuacji art. 2 Konstytucji 

może być jedynie związkowym wzorcem kontroli. 

Przed ustosunkowaniem się do zarzutów Rzecznika istnieje potrzeba 

zarysowama podstawowych kwestii związanych z prawną regulacją 

spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego 

Należy podnieść, że w piśmiennictwie powszechnie przyjmuje się, że 

spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem 

obligacyjnym. Jest ono niezbywalne, nie przechodzi na spadkobierców i nie 

podlega egzekucji (art. 9 ust. 3 u.s.m. ) Prawo to powstaje z chwilą zawarcia 

między członkiem a spółdzielnią umowy o ustanowienie spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Jest to cywilnoprawna umowa 

przyczynowa, konsensualna i dwustronnie zobowiązująca. Nie jest to natomiast 

umowa wzajemna (zob. art. 472 § 2 k.p.c.), gdyż świadczenie członka 

spółdzielni, jakim jest wniesienie wkładu mieszkaniowego (art. l O ust. 2 u.s.m.), 

nie jest świadczeniem wzajemnym (ekwiwalentnym) wobec świadczenia 

spółdzielni. Umowę o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu mieszkalnego z reguły poprzedza, zawarta przez spółdzielnię 

mieszkaniową z członkiem lub z małżonkami, umowa o budowę lokalu. 
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Podstawowyrn obowiązkiem majątkowym członka spółdzielni, wynikającym 

z tej umowy, jest wniesienie wkładu mieszkaniowego w wysokości 

odpowiadającej różnicy między kosztem budowy przypadającym na jego lokal 

a uzyskaną przez spółdzielnię pomocą ze środków publicznych lub z innych 

środków. Jeżeli część wkładu mieszkaniowego została sfinansowana 

z zaciągniętego przez spółdzielnię kredytu na sfinansowanie kosztów budowy 

danego lokalu, członek jest obowiązany uczestniczyć w spłacie tego kredytu 

wraz z odsetkami w części przypadającej najego lokal (art. lO ust. 2 u.s.m.). 

Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest zawsze 

związane z członkostwem w spółdzielni (art. 9 ust. l u.s.m.). Prawo to może 

zatem przysługiwać tylko członkowi spółdzielni. Zgodnie zaś z art. 9 ust. 5 

u.s.m., wyrażającym zasadę jednopodmiotowości spółdzielczego lokatorskiego 

prawa do lokalu mieszkalnego, prawo to może należeć tylko do jednej osoby 

albo małżonków. Do ochrony spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego stosuje się odpowiednio przepisy o ochronie własności (art. 9 

ust. 6 u.s.m.). 

Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa ex lege 

z chwilą ustania członkostwa w spółdzielni (art. 11 ust. l u.s.m.), a ponadto na 

podstawie uchwały spółdzielni ( art. 11 ust. 11-1 4
, art. 13 ust. 2, art. 14 ust. l 

w związku z art. 13 ust. 2 oraz art. 16 ust. 2 w związku z art. 13 ust. 2 u.s.m.), 

z chwilą zrzeczenia się prawa przez członka spółdzielni (wniosek amaiori ad 

minus z art. 246 § l k. c.) oraz z chwilą nabycia własności lokalu przez członka 

spółdzielni (art. 12 u.s.m.). Jeżeli lokator (członek spółdzielni, któremu 

przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu) wykracza w sposób 

rażący lub uporczywy przeciwko porządkowi domowemu, czyniąc uciążliwym 

korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub właściciel innego lokalu 

w tym budynku, stosownie do art. 13 ust. l ustawy z dnia 21 czerwca 200 l r. 

o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie 

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 71, poz. 733 ze zm.), może wytoczyć 
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powództwo o rozwiązanie przez sąd stosunku prawnego uprawmającego do 

używania lokalu i nakazanie jego opróżnienia. 

Powyższe wskazuje, że przyczyny wygaśnięcia omawianego prawa 

zostały określone ustawowo i mają charakter enumeratywny. 

Konsekwencje wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu w następstwie ustania członkostwa, podjęcia przez spółdzielnię uchwały 

na podstawie art. 11 ust. 11-1 4 u.s.m. albo niedokonania przez pozostałego przy 

życiu małżonka czynności, o których mowa w art. 14 ust. l u.s.m., zostały 

określone w art. 15 ust. 2 u.s.m. W takim przypadku małżonkowi, dzieciom 

i innym osobom bliskim przysługują roszczenia o przyjęcie do spółdzielni 

i zawarcie umowy o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego. 

Z kolei konsekwencje wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa 

do lokalu w następstwie niedokonania przez małżonków czynności, o których 

mowa w art. 13 u.s.m., zostały określone w art. 15 ust. l u.s.m. W takim 

przypadku dzieciom i innym osobom bliskim przysługują roszczenia o przyjęcie 

do spółdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego 

prawa do lokalu mieszkalnego. 

Jeśli chodzi o losy wkładu mieszkaniowego, to w świetle aktualnych 

rozwiązań zasadąjest, że po wygaśnięciu spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu mieszkalnego osobie uprawnionej przysługuje roszczenie o wypłatę 

wartości rynkowej lokalu (art. 11 ust. 2, ust. 21 i ust. 22 u.s.m.). 

Jak trafnie stwierdził Wnioskodawca, od tej zasady istnieją pewne 

wyjątki. Pierwszy jest przewidziany w art. 15 u.s.m., zaś kolejny dotyczy 

wypadków współfinansowania budowy budynków, w których jest położony 

lokal mieszkalny, ze środków Banku Gospodarstwa Krajowego, w ramach 

realizacji programów rządowych popierania budownictwa mieszkaniowego 

(por. art. 15e ust. 2 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach 

popierania budownictwa mieszkaniowego - Dz. U. z 2000 r. Nr 98 ze zm.). 
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Ostatni wyjątek od omawianej zasadywystępuje wart. 14 ust. 2 u.s.m. 

Wymaga podkreślenia, że w wymienionych powyżej sytuacjach osoba 

uprawmona (były członek, spadkobierca) ma roszczeme o wypłatę 

wierzytelności z tytułu wkładu mieszkaniowego. 

Odnosząc się do zarzutu dotyczącego niekonstytucyjności zaskarżonej 

regulacji stwierdzić należy, co następuje. 

Zgodnie z art. 64 ust. l Konstytucji, "Każdy ma prawo do własności, 

innych praw majątkowych oraz prawo dziedziczenia". 

W wyroku z dnia 16 czerwca 2009 r., sygn. akt SK 42/08, OTK ZU 

nr 6/A/2009, poz. 85, Trybunał Konstytucyjny stwierdził, że "art. 64 Konstytucji 

używa ogólnego pojęcia <inne prawa majątkowe>, nie definiując go. Prawa 

majątkowe traktować należy jako jeden z rodzajów praw podmiotowych 

(w cywilistycznym znaczeniu tego pojęcia) wydzielony według kryterium 

bezpośredniego uwarunkowania interesem ekonomicznym podmiotu 

uprawnionego (zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cyvvilne. 

Zarys części ogólnej, Warszawa 1996, s. 128)". 

Z kolei w związku z zarzutem RPO, iż zaskarżona regulacja narusza 

również wywodzony z zasady demokratycznego państwa prawnego nakaz 

przestrzegania przez ustawodawcę zasad rzetelnej legislacji, należy wskazać, że 

nakaz ten jest funkcjonalnie związany z zasadami pewności i bezpieczeństwa 

prawnego oraz ochrony zaufania jednostki do państwa i stanowionego przez nie 

prawa. Poszanowanie tych pryncypiów wymaga jasnego i precyzyjnego 

konstruowania przepisów, a zatem formułowania ich w taki sposób, aby były 

zrozumiałe dla adresatów i nie budziły wątpliwości co do nakładanych 

obowiązków i przyznawanych praw. Ich treść musi być oczywista i pozwalać na 

wyegzekwowanie (por. wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 23 

października 2007 r., sygn. akt P 28/07, OTK ZU Nr 9/A/2007, poz. 106). 

Zdaniem RPO, zakwestionowana regulacja w nieuzasadniony sposób 

ogranicza prawa byłego członka spółdzielni lub jego spadkobierców do 
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wierzytelności z tytułu wkładu mieszkaniowego, która powstała na skutek 

wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W oceme 

Wnioskodawcy, art. 8 pkt 3 u.s.m., analizowany z uwzględnieniem art. 14 ust. 2 

i art. 15 u.s.m., nie pozostaje w zgodzie z wymienionymi dyrektywami 

stanowiącymi elementy zasady prawidłowej legislacji. 

Analiza zaskarżonej regulacji w kontekście przepisów art. 11, art. li 
oraz art. 13-15 u.s.m. prowadzi do wniosku, że sformułowane przez RPO pod 

adresem tej regulacji zarzuty naruszenia art. 64 Konstytucji w związku z zasadą 

prawidłowej legislacji wynikającą z art. 2 Konstytucji są zasadne. 

Bezsporne jest bowiem, że w ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych 

brak jest zupełnych uregulowań, które powinny stanowić podstawę do 

określenia zasad wyliczenia wartości wierzytelności z tytułu wkładu 

mieszkaniowego na skutek wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego prawa do 

lokalu. 

Nie jest bowiem ustawowo uregulowany mechanizm określania wartości 

tej wierzytelności w sytuacjach, w których nie znajduje zastosowania zasada 

ogólna rozliczania tej wierzytelności, że po wygaśnięciu spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu osobie uprawnionej przysługuje roszczenie 

o wypłatę wartości rynkowej lokalu, przewidziane w art. 11 ust. 2-22 u.s.m. 

W związku z tym RPO trafnie dowodzi, że dochodzi tutaj do "pokrzywdzenia" 

niektórych byłych członków spółdzielni mieszkaniowej lub ich spadkobierców, 

ponieważ o ukształtowaniu treści ich prawa majątkowego (wierzytelności 

z tytułu wkładu mieszkaniowego) będą decydowały niekorzystne uregulowania 

w statucie spółdzielni, który nie jest aktem prawa powszechnie obowiązującego. 

Takie rozwiązanie należy uznać za prowadzące do ograniczenia praw 

majątkowych wskazanych osób uprawnionych. 

Zasadnie także zakwestionowana regulacja budzi wątpliwości 

z perspektywy osoby uzyskującej spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu na 

podstawie art. 15 ust. l i 2 u.s.m. (a więc nie po śmierci członka), ponieważ 
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w jej przypadku o obowiązku wmes1ema wkładu mieszkaniowego 1 Jego 

wysokości rozstrzygają wyłącznie postanowienia statutu spółdzielni. 

Zaznaczyć należy, że komentowany mechanizm stanowi odstępstwo od 

ukształtowanych dotychczas rozwiązań prawnych. W polskim porządku 

prawnym sytuacja prawna członka ubiegającego się o zaspokojenie potrzeb 

mieszkaniowych swoich i rodziny przy pomocy spółdzielni mieszkaniowych jest 

bowiem wyznaczona przez ustawę. Nie opiera się zatem jedynie na przyznanej 

spółdzielni swobodzie do kształtowania w statucie stosunków wewnętrznych, 

ani tym bardziej na swobodzie umów. Jest to rozwiązanie właściwe, które 

należy zachować (por. P. Zakrzewski, Status prawny członka spółdzielni 

mieszkaniowej w spółdzielczych stosunkach lokatorskich opublikowano LEX, 

rodzaj: monografia). 

Zgodzić się zatem należy z argumentacją Wnioskodawcy, że me 

odpowiada standardom konstytucyjnym "pozostawienie kwestii określenia 

wartości wkładów mieszkaniowych w przypadkach, w których spółdzielnia nie 

zbywa własności lokalu w drodze przetargu, tylko ustanawia spółdzielcze 

lokatorskie prawo do takiego lokalu na rzecz osoby uprawnionej (przyznaje 

prawo pozostałemu przy życiu małżonkowi), do uregulowania wyłącznie w 

statucie spółdzielni. ( ... ) Takie odesłanie całego kompleksu zagadnień 

związanych z rozliczeniem wkładu mieszkaniowego w opisanej sytuacji do 

uregulowania w statucie spółdzielni, który nie jest aktem powszechnie 

obowiązującego prawa i nie ma mocy wiążącej wobec wszystkich potencjalnych 

beneficjentów jest niedopuszczale. ( ... ) Pozostawia zbyt dużą swobodę 

w kwestii ukształtowania treści prawa majątkowego (wierzytelności z tytułu 

wkładu mieszkaniowego) organom spółdzielni mieszkaniowej. Nie wyznacza 

nawet ogólnych ram, w oparciu o które możliwa byłaby sądowa ocena 

legalności przyjętych w tym zakresie przez daną spółdzielnię rozwiązań. Nie 

pozwala beneficjentom przyznanych przez ustawę roszczeń o wypłatę wkładu 

mieszkaniowego dokonać samodzielnej oceny zakresu (wmiości) ich 
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wierzytelności, stawiając ich w sytuacji niepewności, co do faktycznej treści 

służącego im prawa majątkowego" (str. 11 i 12 wniosku). 

Warto dodać, że w powołanej wyżej uchwale z dnia 17 listopada 2009 r. 

Sąd Najwyższy, rozstrzygając zagadnienie prawne powstałe w sprawie o podział 

majątku wspólnego byłych małżonków, w skład którego wchodzi między 

innymi spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, przydzielone 

wnioskodawczyni jako członkowi spółdzielni, zbudowane ze środków 

Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, stwierdził, iż w ustawie o spółdzielniach 

mieszkaniowych brak jest przepisów, określających zasady rozliczeń 

z członkiem, którego lokatorskie prawo do lokalu wygasło, a lokal, jako 

zbudowany ze środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub objęty 

regulacją art. 15, nie może być zbyty w przetargu. Jedynie z art. 15 ust. 6 u.s.m. 

wynika, a contrario, że w sytuacji, gdy są osoby bliskie, którym przysługuje 

roszczeme przewidziane w tym przepisie, spółdzielnia nie wypłaca byłemu 

członkowi wartości rynkowej lokalu, co należy odnieść także do sytuacji 

określonej w art. li ust. 2 u.s.m. Sąd wyraził pogląd, że zasady ustalania 

wartości lokatorskiego prawa do lokalu podlegającego podziałowi po ustaniu 

wspólności ustawowej powinny być możliwe do określenia na podstawie 

konkretnego przepisu ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, bez 

potrzeby poszukiwania ich w statutach. 

Reasumując, krytyczne stanowisko wyrażone przez RPO wobec 

zaskarżonej regulacji jest uzasadnione. 

W konsekwencji należy stwierdzić, że kwestionowana regulacja jest 

sprzeczna z zasadą ochrony praw majątkowych w powiązaniu z zasadą 

prawidłowej legislacji, przez to, że dopuszcza do uregulowania w statucie 

zamiast w ustawie spraw dotyczących rozliczenia wierzytelności z tytułu 

wkładu mieszkaniowego, powstałej na skutek wygaśnięcia spółdzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, w sytuacjach gdy sam lokal nie 

podlega zbyciu w drodze przetargu na podstawie art. 11 ust. 2 tej ustawy. 
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Reasumując, należy stwierdzić, ze art. 8 pkt 3 u.s.m., 

w zakresie wskazanym w petiturn stanowiska, jest niezgodny z art. 64 ust. l 

Konstytucji w związku z zasadą prawidłowej legislacji wynikającą z art. 2 

Konstytucji. 

Odnosząc się do zarzutu naruszenia przez zaskarżoną regulację zasady 

sprawiedliwości społecznej, należy podnieść, że w dotychczasowym 

orzecznictwie Trybunał Konstytucyjny wielokrotnie wyrażał stanowisko, iż 

w sytuacji, gdy wystąpi niezgodność kwestionowanej regulacji z jednym ze 

wskazanych jako wzorce kontroli przepisów Konstytucji, można zaniechać 

dalszej jej oceny merytorycznej. Postępowanie w pozostałym zakresie podlega 

wówczas umorzeniu na podstawie art. 39 ust. l pkt l ustawy o Trybunale 

Konstytucyjnym, ze względu na zbędność wyrokowania. Cel postępowania, 

jakim jest wyeliminowanie z porządku prawnego niekonstytucyjnej normy, 

zostaje osiągnięty (wyrok Trybunału Konstytucyjnego z dnia 16 lutego 2010 r., 

sygn. akt P 16/09, OTK ZU nr 2/A/2010, poz. 12). 

Uprawniony jest pogląd, że w niniejszej sprawie ziściła się taka właśnie 

ujemna przesłanka procesowa, co jednocześnie oznacza, iż postępowanie 

w zakresie kontroli zgodności z zasadą sprawiedliwości społecznej wyrażoną 

wart. 2 Konstytucji przepisu art. 8 pkt 3 u.s.m., "w zakresie, w jakim przepis ten 

upoważnia spółdzielnię mieszkaniową do uregulowania w statucie zasad 

rozliczenia z tytułu zwrotu wkładu mieszkaniowego, będącego ekwiwalentem 

spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal 

mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu", podlega umorzeniu, na 

postawie art. 39 ust. l pkt l ustawy o Trybunale Konstytucyjnym, ze względu na 

zbędność orzekania. 

Z tych wszystkich względów, wnoszęjak na wstępie. 

z \3;)o•·lalo' ia 

Prokuratora e fl ;f lnego 
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