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TRYBUNAL KONSTYTUCYJNY

W zwiagzku z wnioskiem Rzecznika Praw Obywatelskich ,,0 stwierdzenie
niezgodnoS$ci art. & pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) w zakresie,
w jakim przepis ten upowaznia spdtdzielnie mieszkaniowa do uregulowania
w statucie zasad rozliczenia z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego, bedacego
ckwiwalentem spotdzielczego 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. 1 Konstytucji RP”

— na podstawie art. 27 pkt 5 w zwiazku z art. 33 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) —

przedstawiam nastepujgce stanowisko:

1) art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) w zakresie,
w jakim przepis ten upowaznia spoéldzielni¢ mieszkaniowg do

uregulowania w statucie spraw dotyczacych rozliczenia wierzytelnosci



z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, powstalej na skutek
wygasniecia  spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, w sytuacjach gdy sam lokal nie podlega zbyciu
w drodze przetargu na podstawie art. 11 ust. 2 tej ustawy, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
w zwigzku z zasadg prawidlowej legislacji wynikajgcg z art. 2
Konstytucji;

2) postepowanie, w czesci dotyczgcej badania zgodno$ci art. 8 pkt 3
ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie wskazanym w pkt 1,
Zz wyrazajgcym zasade sprawiedliwos$ci spolecznej art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej, podlega umorzeniu na podstawie art. 39
ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym, ze wzgledu na zbe¢dnosé wydania wyroku.

Uzasadnienie

Rzecznik Praw Obywatelskich, dalej jako ,,Wnioskodawca” lub ,,RPO”,
wystapit do Trybunatu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie
niezgodnosci art. 8§ pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach
mieszkaniowych (Dz. U z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: um.s.),
w zakresie wskazanym w petitum stanowiska z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1
Konstytucji.

Uzasadniajac  zarzut niekonstytucyjno$ci  zaskarzonej regulacji,
Whioskodawca stwierdzit, ze ustawodawca na podstawie art. 8 pkt 3 u.m.s.
przekazat do okreSlenia w postanowieniach statutu spoétdzielni mieszkaniowe;j
sprawy nieuregulowane w tej ustawie, w tym dotyczace ,,w szczegdlnosci
wnoszenia, ustalania 1 waloryzacji wktadu mieszkaniowego”.

Analizujac tre$¢ art. 8 pkt 3 um.s., RPO wskazal, ze wkiad

mieszkaniowy jest kategoria prawng, ktdra zostata ustawowo zdefiniowana.



W obecnym stanie prawnym wkiad mieszkaniowy, stanowiacy kwote, ktora
czionek  spotdzielni mieszkaniowej ubiegajacy si¢ o ustanowienie
spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jest obowiazany
wnie$¢ do spotdzielni, okresla przepis art. 10 ust. 2 u.m.s.

Zdaniem Whnioskodawcy, problemy co do materii statutu powstaja
w sytuacji, gdy powstaje obowiazek rozliczenia wniesionego wkiadu
mieszkaniowego po wygasnieciu spdtdzielczego 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 zaakcentowal, ze ustawodawca w takim przypadku nie postuguje
si¢ juz pojeciem ,wkladu mieszkaniowego”, ale uzywa pojecia ,,warto§¢
rynkowa lokalu”. W wyniku bowiem nowelizacji art. 11 u.m.s., dokonanej
ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 125,
poz. 873), w ust. 2 tego artykulu wprowadzono, ,,z zastrzezeniem art. 157,
obowiazek zbywania przez spotdzielnie mieszkaniowa, w drodze przetargu,
prawa wilasnosci lokalu, do ktorego spdtdzielcze lokatorskie prawo wygasto.
Z kolei w ust. 2' tego artykulu przyjeto w takim przypadku zasade zwrotu
wartoéci rynkowej lokalu; z tym, ze kwota przystugujaca osobie uprawnionej
nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spétdzielnia uzyska od osoby nabywajace;j
wiasno$¢ lokalu w wyniku przetargu.

Tymczasem, jak podkres§la RPO, w sytuacjach okre§lonych w art. 14
ust. 2 1 art. 15 u.s.m., nie jest dopuszczalne zbycie wtasnosci lokalu w drodze
przetargu. Wnioskodawca stwierdza, ze z tych przepiséw ani innych przepiséw
ustawowych nie wynika, wedlug jakich zasad spétdzielnia ma ustalaé wartos¢
zwracanego wkiadu mieszkaniowego (art. 14 ust. 2 u.m.s.). Wnioskodawca
wskazuje, ze w omawiane] ustawie brak jest takze regulacji dotyczacych zasad,
na jakich spétdzielnia ma okresla¢ wysoko$¢ wkiadu mieszkaniowego, ktory

musi wptaci¢ osoba uprawniona, realizujaca roszczenie o ustanowienie na jej



rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa (art. 15 u.sm.). Wnioskodawca
zaznacza, ze realizacja tych roszczen nie zwalnia spotdzielni z obowiazku
zwrotu wktadu bedacego ekwiwalentem wygastego prawa do lokalu. W tej
sytuacji takze nie wiadomo, wedhig jakich zasad spoidzielnia ma ustalaé
warto$¢ tego wktadu.

RPO, odwohyjac sie do pogladéw wyrazonych w pi§miennictwie,
przyjat, ze, na podstawie art. 8 pkt 3 u.s.m., w takich sytuacjach spdtdzielnia
mieszkaniowa moze wskazane sprawy ustala¢ catkowicie dowolnie w statucie
spotdzielni.

Jednocze$nie Wnioskodawca podniodst, ze ze skarg wptywajacych do
Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wynika, iz powszechng praktyka
stosowana przez spotdzielnie mieszkaniowe w sytuacjach przewidzianych w art.
14 ust. 2 1 art. 15 u.s.m. jest przyjmowanie w drodze analogii rozwiazania
przewidzianego w art. 11 ust. 2' w.s.m. i okreslanie w statutach spétdzielni
wartoSci wkiadu mieszkaniowego zwracanego osobie uprawnionej wedhug
warto$ci rynkowej lokalu. Tak samo ustala si¢ warto$¢ wktadu mieszkaniowego,
ktéry majg obowiazek wnie$¢ osoby korzystajace z przyznanych w tych
przepisach uprawnien do uzyskania spoéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego.

RPO podkredlit, ze statut spoétdzielni mieszkaniowej jest aktem, ktory
z zasady moze regulowad tylko stosunki pomiedzy spétdzielnia a jej cztonkami.
Postanowienia statutu, ktore okre$laja zasady waloryzacji kwot z tytuhu
wkladow mieszkaniowych zwracanych osobom uprawnionym, powinny zatem
dotyczy¢ jedynie cztonkow spotdzielni. Tymcezasem, ze wzgledu na brak w tym
zakresie przepisow ustawowych, statuty spétdzielni mieszkaniowych ksztattuja
rowniez zasady rozliczen wktadow mieszkaniowych z osobami uprawnionymi,
ktére nie sa cztonkami spétdzielni.

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

u.s.m., do uregulowania w statucie spotdzielni catosci problematyki zwiazane;j



z rozliczaniem wkladoéw mieézkaniowych zwracanych osobom uprawnionym,
doszto do arbitralnego unormowania sytuacji prawnej osob, ktore nie bedac
cztonkami spdtdzielni nie maja zadnego wptywu na tres¢ uchwalonego statutu
ani nie moga zakwestionowac jego postanowien na drodze sadowe;.

W ocenie RPO, takie rozwigzanie prowadzi do niezgodnoSci art. 8 pkt 3
ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych, w zakwestionowanym zakresie,
z zasada demokratycznego panstwa prawnego wyrazong w art. 2 Konstytucji
oraz zasada poprawnej legislacji wynikajaca z art. 2 Konstytucji.

Wnioskodawca podnidst réwniez, ze zakwestionowana regulacja godzi
w zasade sprawiedliwosci spoteczne], wyrazong w art. 2 Konstytucji, poniewaz
postanowienia statutow spotdzielni nie bedacych Zrédtem powszechnie
obowiagzujacego prawa, w zakresie wysokoSci wktadu mieszkaniowego, sa
niekorzystne z perspektywy oséb uprawnionych, okreslonych w art. 14 1 15
u.s.m. 1,,moga wiec w praktyce okaza¢ si¢ iluzoryczne”.

Ponadto RPO podkreslit, ze roszczenie o zwrot wktadu mieszkaniowego
ma charakter majatkowy, gdyz dotyczy okreSlonej kwoty pienieznej. W art. 8
pkt 3 ustawy o spdidzielniach mieszkaniowych, w zaskarzonym zakresie,
ustawodawca nie wywigzal si¢ z obowiazku stanowienia prawa w Sposob
gwarantujacy nalezytg ochrone temu prawu majatkowemu. Wrecz przeciwnie,
naruszajac art. 2 Konstytucji, doprowadzit do pozbawienia prawa majatkowego
(wierzytelno$ci  z tytulu wkltadu mieszkaniowego) ochrony prawnej
zagwarantowanej temu prawu w art. 64 ust. 1 Konstytucji. W ocenie
Whnioskodawcy, oznacza to, ze zakwestionowana regulacja koliduje réwniez

z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Na wstepie nalezy odnie$¢ sie¢ do wskazanego przez RPO przedmiotu
kontroli 1 wzorcéw konstytucyjnych.
We wniosku zaskarzony zostat art. 8§ pkt 3 u.s.m., ktéry ma nastepujace

brzmienie:



,, W sprawach nieuregulowanych w ustawie prawa 1 obowiazki cztonkow
spotdzielni dotyczace w szczegdlnosci:

(...)

3) wnoszenia, ustalania 1 waloryzacji wkiadu mieszkaniowego
1 budowlanego,

(...)

okre$laja postanowienia statutu”.

Przepis art. 8§ u.s.m., w skiad ktérego wchodzi zakwestionowana
regulacja, okre$§la w pieciu punktach tres¢ statutu spoldzielni mieszkaniowe;.
Moga to by¢ tylko postanowienia, ktére nie wchodza w kolizje z przepisami
u.s.m. 1 albo uszczegdtawiaja te przepisy, albo dotycza takich kwestii, ktorych
przepisy te nie reguluja (E. Bonczak-Kucharczyk, Spotdzielnie mieszkaniowe.
Komentarz, opublikowany w LEX, rodzaj: komentarze). Artykut 8 u.s.m.
uzupelnia przepis art. 5 § 1 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo
Spotdzielcze (Dz. U. z 2003 1. Nr 188, poz. 1848 ze zm.), okre$lajacego tzw.
obligatoryjna tre$¢ statutu.

Zaznaczy¢ nalezy, ze Wnioskodawca nie kwestionuje catego art. 8 pkt 3
us.m., gdyz w petitum wniosku wskazano, ze zaskarzenie tego artykulu
nastgpuje ,,w zakresie, w jakim przepis ten upowaznia spoétdzielnie
mieszkaniowa do uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytulu zwrotu
wkladu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu
w drodze przetargu”.

W uzasadnieniu wniosku RPO wskazat szereg wad zakwestionowanej
regulacji oraz probleméw konstytucyjnych, przywotujac przy tym, jako wzorce
kontroli, zasade demokratycznego panstwa prawnego, zasade sprawiedliwosci
spotecznej 1 zasade poprawnej legislacji (art. 2 Konstytucji) w powiazaniu
z zasada ochrony praw majatkowych (art. 64 ust. 1 Konstytucji). Jednoczesnie,

wbrew tre§ci petitum wniosku 1 wcze$niejszym wywodom zawartym w jego



uzasadnieniu, skonkludowal, ze ,zakwestionowaniec we wskazanym zakresie
art. 8 pkt 3 u.s.m., podlega kognicji Trybunatu Konstytucyjnego z punktu
widzenia pominigcia prawodawczego” (str. 14  wniosku). Ponadto,
w podsumowaniu tej cze$ci uzasadnienia wniosku, RPO stwierdzit, ze ,,skoro
jednak obowiazujace prawo (zarowno wyraznie w przepisie art. 14 ust. 2
1 art. 15 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, jak i w przepisach Kodeksu
cywilnego o dziedziczeniu) przyznaje w opisanej wyzej sytuacji okre§lonym
osobom roszczenie o zwrot wkiadu mieszkaniowego, to wynikajaca z art. 64
ust. 1 Konstytucji zasada ochrony praw majatkowych wymaga, aby kwestie
zwigzane z rozliczeniem byly, przynajmniej ogodlnie, uregulowane w ustawie,
a nie w statucie spdtdzielni, niebedacym zrdédiem powszechnie obowiazujacego
prawa” (str. 14 wniosku).

Analiza zakwestionowanej regulacji oraz catoSci argumentacji RPO
uprawnia do stwierdzenia, ze nie jest zasadny, wypowiedziany w uzasadnieniu
wniosku, poglad kwalifikujacy wady zaskarzonej regulacji jako pominiecie
prawodawcze. Nie mozna bowiem czyni¢ ustawodawcy zarzutu pominigcia
skoro zagadnienie dotyczace rozliczania wkladéw mieszkaniowych w razie
wygasnigcia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest w pewnych
sytuacjach wyraznie uregulowane w ustawie (art. 11 ust. 2 1 art. 10 ust. 3 oraz
art. 15 ust. 6), za§ w pozostatych, jak sam Wnioskodawca stusznie wskazuje,
zgodnie z art. 8§ pkt 3 u.s.m., okresla to statut spétdzielni (por. takze uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 2009 r., sygn. akt III CZP §1/2009,
LexPolonica nr 2098357).

W tym miejscu nalezy si¢ odnies¢ do kolejnej kwestii formalnej, jaka
stanowi dobor wzorcéw kontroli. Wnioskodawca, akcentujac, ze zaskarzona
regulacja jest niejednoznaczna, do jej oceny powotat art. 2 w zwigzku z art. 64
ust. 1 Konstytucji. Jednakze szczegdtowa analiza argumentow przedstawionych
we wniosku wskazuje, ze jego celem jest ochrona praw majatkowych

w szczegolnosci: 1) bytych cztonkdéw spétdzielni, ktorym wygasto spotdzielcze



prawo do lokalu, w razie, gdy lokal ten nie podlega zbyciu w drodze przetargu,
2) os6b uprawnionych do zgloszenia roszczenia na podstawie art. 15 u.s.m. oraz
3) spadkobiercoOw uprawnionych do dziedziczenia wkladu na podstawie art. 14
ust. 2 u.s.m.

W konsekwencji, uwzgledniajac zasade falsa demonstratio non nocet,
nalezy przyjaé, ze przedmiotem kontroli w niniejszej sprawie jest art. 8 pkt 3
u.s.m. w zakresie, w jakim przepis ten upowaznia spétdzielni¢ mieszkaniowa do
uregulowania w statucie spraw dotyczacych rozliczenia wierzytelnosci z tytulu
wktadu mieszkaniowego, powstale] na skutek wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, w sytuacjach gdy ten lokal sam nie
podlega zbyciu w drodze przetargu, ktéoremu Wnioskodawca zarzuca naruszenie
przede wszystkim art. 64 ust. 1 Konstytucji. W tej sytuacji art. 2 Konstytucji
moze by¢ jedynie zwigzkowym wzorcem kontroli.

Przed ustosunkowaniem si¢ do zarzutdéw Rzecznika istnieje potrzeba
zarysowania podstawowych kwestii zwiazanych =z prawng regulacja
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

Nalezy podnie$¢, ze w pisSmiennictwie powszechnie przyjmuje sig, ze
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem
obligacyjnym. Jest ono niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercéw 1 nie
podlega egzekucji (art. 9 ust. 3 u.s.m. ) Prawo to powstaje z chwila zawarcia
miedzy czionkiem a spoidzielnia umowy o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Jest to cywilnoprawna umowa
przyczynowa, konsensualna i dwustronnie zobowigzujaca. Nie jest to natomiast
umowa wzajemna (zob. art. 472 § 2 k.p.c.), gdyz S$wiadczenie czlonka
spotdzielni, jakim jest wniesienie wktadu mieszkaniowego (art. 10 ust. 2 u.s.m.),
nie jest S$wiadczeniem wzajemnym (ekwiwalentnym) wobec $wiadczenia
spotdzielni. Umowe o ustanowienie spdtdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego 2z reguly poprzedza, zawarta przez spoidzielnig

mieszkaniowa z czionkiem lub z malzonkami, umowa o budowe lokalu.



Podstawowym obowigzkiem majatkowym cztonka spdtdzielni, wynikajacym
z tej umowy, jest wniesienie wkladu mieszkaniowego w wysokosci
odpowiadajacej réznicy miedzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal
a uzyskana przez spdidzielnie pomoca ze $rodkdéw publicznych lub z innych
srodkdw. Jezeli czgs¢ wkiadu mieszkaniowego zostata sfinansowana
z zaciagnigtego przez spdtdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow budowy
danego lokalu, czlonek jest obowiazany uczestniczyé w sptacie tego kredytu
wraz z odsetkami w cze$ci przypadajacej na jego lokal (art. 10 ust. 2 u.s.m.).

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest zawsze
zwigzane z cztonkostwem w spotdzielni (art. 9 ust. 1 u.s.m.). Prawo to moze
zatem przystugiwaé tylko cztonkowi spéldzielni. Zgodnie za§ z art. 9 ust. 5
u.s.m., wyrazajacym zasade jednopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, prawo to moze naleze¢ tylko do jednej osoby
albo matzonkéw. Do ochrony spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wiasnosci (art. 9
ust. 6 u.s.m.).

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa ex lege
z chwila ustania cztonkostwa w spotdzielni (art. 11 ust. 1 u.s.m.), a ponadto na
podstawie uchwaly spétdzielni (art. 11 ust. 1'-1%, art. 13 ust. 2, art. 14 ust. 1
w zwiazku z art. 13 ust. 2 oraz art. 16 ust. 2 w zwiazku z art. 13 ust. 2 u.s.m.),
z chwilg zrzeczenia si¢ prawa przez cztonka spédtdzielni (wniosek amaiori ad
minus z art. 246 § 1 k.c.) oraz z chwilg nabycia wtasnosci lokalu przez cztonka
spdtdzielni (art. 12 u.s.m.). Jezeli lokator (czlonek spdtdzielni, ktéremu
przystuguje spéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu) wykracza w sposéb
razacy lub uporczywy przeciwko porzadkowi domowemu, czyniac ucigzliwym
korzystanie z innych lokali w budynku, inny lokator lub wtasciciel innego lokalu
w tym budynku, stosownie do art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie

Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 71, poz. 733 ze zm.), moze wytoczy¢



powddztwo o rozwiazanie przez sad stosunku prawnego uprawniajacego do
uzywania lokalu 1 nakazanie jego oprdznienia.

Powyzsze wskazuje, ze przyczyny wygasnigcia omawianego prawa
zostaly okreslone ustawowo 1 majq charakter enumeratywny.

Konsekwencje wygasniecia spoéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w nastgpstwie ustania cztonkostwa, podjgcia przez spotdzielni¢ uchwaty
na podstawie art. 11ust. 1'-1* u.s.m. albo niedokonania przez pozostatego przy
zyciu matzonka czynno$ci, o ktéorych mowa w art. 14 ust. 1 u.s.m., zostaty
okreslone w art. 15 ust. 2 u.s.m. W takim przypadku matzonkowi, dzieciom
1 innym osobom bliskim przystuguja roszczenia o przyjecie do spdtdzielni
1 zawarcie umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego.

Z kolei konsekwencje wygasnigcia spdtdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu w nastepstwie niedokonania przez matzonkdéw czynnosci, o ktoérych
mowa w art. 13 u.s.m., zostaly okreSlone w art. 15 ust. 1 u.sm. W takim
przypadku dzieciom i innym osobom bliskim przystuguja roszczenia o przyjecie
do spétdzielni 1 zawarcie umowy o ustanowienie spdtdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego.

Je§li chodzi o losy wktadu mieszkaniowego, to w $§wietle aktualnych
rozwiazan zasada jest, ze po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego osobie uprawnione] przystuguje roszczenie o wyptlate
wartoéci rynkowej lokalu (art. 11 ust. 2, ust. 2" i ust. 2% u.s.m.).

Jak trafnie stwierdzit Wnioskodawca, od tej zasady istniejg pewne
wyjatki. Pierwszy jest przewidziany w art. 15 u.s.m., za§ kolejny dotyczy
wypadkow wspotfinansowania budowy budynkéw, w ktorych jest potozony
lokal mieszkalny, ze $rodkéow Banku Gospodarstwa Krajowego, w ramach
realizacji programdw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego
(por. art. 15¢ ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego — Dz. U. z 2000 r. Nr 98 ze zm.).
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Ostatni wyjatek od omawianej zasady wystepuje w art. 14 ust. 2 u.s.m.

Wymaga podkreslenia, ze w wymienionych powyzej sytuacjach osoba
uprawniona (byly cztonek, spadkobierca) ma roszczenie o wyplate
wierzytelno$ci z tytutu wktadu mieszkaniowego.

Odnoszac sie¢ do zarzutu dotyczacego niekonstytucyjnos$ci zaskarzonej
regulacji stwierdzi¢ nalezy, co nastepuje.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji, ,,Kazdy ma prawo do wtasnosci,
innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”.

W wyroku z dnia 16 czerwca 2009 r., sygn. akt SK 42/08, OTK ZU
nr 6/A/2009, poz. 85, Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze ,,art. 64 Konstytucji
uzywa ogolnego pojecia <inne prawa majatkowe>, nie definiujac go. Prawa
majatkowe traktowaé nalezy jako jeden z rodzajow praw podmiotowych
(w cywilistycznym znaczeniu tego pojecia) wydzielony wedlug kryterium
bezposredniego  uwarunkowania  interesem  ekonomicznym — podmiotu
uprawnionego (zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne.
Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 128)”.

Z kolei w zwiazku z zarzutem RPO, iz zaskarzona regulacja narusza
rowniez wywodzony z zasady demokratycznego panstwa prawnego nakaz
przestrzegania przez ustawodawce zasad rzetelnej legislacji, nalezy wskazac, ze
nakaz ten jest funkcjonalnie zwigzany z zasadami pewnosci i bezpieczefstwa
prawnego oraz ochrony zaufania jednostki do pafstwa i stanowionego przez nie
prawa. Poszanowanie tych pryncypiow wymaga jasnego i precyzyjnego
konstruowania przepisow, a zatem formutowania ich w taki sposob, aby byty
zrozumiate dla adresatéw i nie budzily watpliwosci co do naktadanych
obowiazkow i przyznawanych praw. Ich tre$¢ musi by¢ oczywista i pozwala¢ na
wyegzekwowanie (por. wyrok Trybunatu Xonstytucyjnego z dnia 23
pazdziernika 2007 r., sygn. akt P 28/07, OTK ZU Nr 9/A/2007, poz. 106).

Zdaniem RPO, zakwestionowana regulacja w nieuzasadniony sposob

ogranicza prawa bylego cztonka spoldzielni lub jego spadkobiercéw do
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wierzytelno$ci z tytulu wkiladu mieszkaniowego, ktéra powstala na skutek
wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W ocenie
Whioskodawcy, art. 8 pkt 3 u.s.m., analizowany z uwzglednieniem art. 14 ust. 2
1 art. 15 u.s.m., nie pozostaje w zgodzie z wymienionymi dyrektywami
stanowigcymi elementy zasady prawidtowej legislacji.

Analiza zaskarzonej regulacji w kontekécie przepiséw art. 11, art. 12
oraz art. 13-15 u.s.m. prowadzi do wniosku, ze sformutowane przez RPO pod
adresem tej regulacji zarzuty naruszenia art. 64 Konstytucji w zwiazku z zasada
prawidlowej legislacji wynikajaca z art. 2 Konstytucji sa zasadne.

Bezsporne jest bowiem, ze w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych
brak jest zupelnych uregulowaﬂ, ktére powinny stanowi¢ podstawe do
okreSlenia zasad wyliczenia wartodci wierzytelnoSci z tytulu wkiadu
mieszkaniowego na skutek wyga$niecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu.

Nie jest bowiem ustawowo uregulowany mechanizm okreslania wartosci
tej wierzytelnoSci w sytuacjach, w ktérych nie znajduje zastosowania zasada
ogblna rozliczania tej wierzytelnosci, ze po wygasnieciu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu osobie uprawnionej przystuguje roszczenie
o wyptate wartoéci rynkowej lokalu, przewidziane w art. 11 ust. 2-2* u.s.m.
W zwiazku z tym RPO trafnie dowodzi, ze dochodzi tutaj do ,,pokrzywdzenia”
niektorych bytych cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej lub ich spadkobiercow,
poniewaz o uksztaltowaniu treSci ich prawa majatkowego (wierzytelnoSci
z tytulu wktadu mieszkaniowego) beda decydowaty niekorzystne uregulowania
w statucie spotdzielni, ktory nie jest aktem prawa powszechnie obowiazujacego.
Takie rozwigzanie nalezy uzna¢ za prowadzace do ograniczenia praw
majatkowych wskazanych oséb uprawnionych.

Zasadnie takze zakwestionowana regulacja budzi watpliwoSci
z perspektywy osoby uzyskujacej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu na

podstawie art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. (a wiec nie po $mierci cztonka), poniewaz
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w Jjej przypadku o obowiazku wniesienia wkladu mieszkaniowego 1 jego
wysokoSci rozstrzygaja wytacznie postanowienia statutu spotdzielni.

Zazpnaczy¢ nalezy, ze komentowany mechanizm stanowi odstgpstwo od
uksztattowanych dotychczas rozwiazan prawnych. W polskim porzadku
prawnym sytuacja prawna czlonka ubiegajacego si¢ o zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych swoich i rodziny przy pomocy spotdzielni mieszkaniowych jest
bowiem wyznaczona przez ustawe. Nie opiera si¢ zatem jedynie na przyznane]
spdtdzielni swobodzie do ksztaltowania w statucie stosunkéw wewnetrznych,
ani tym bardziej na swobodzie uméw. Jest to rozwiazanie wtasciwe, ktore
nalezy zachowal (por. P. Zakrzewski, Status prawny czionka spoldzielni
mieszkaniowej w spotdzielczych stosunkach lokatorskich, opublikowano LEX,
rodzaj: monografia).

Zgodzi¢ sie zatem nalezy z argumentacja Wnioskodawcy, ze nie
odpowiada standardom konstytucyjnym ,,pozostawienie kwestii okreSlenia
warto$ci wktadow mieszkaniowych w przypadkach, w ktérych spotdzielnia nie
zbywa wlasnoéci lokalu w drodze przetargu, tylko ustanawia spoétdzielcze
lokatorskie prawo do takiego lokalu na rzecz osoby uprawnionej (przyznaje
prawo pozostatemu przy zyciu matzonkowi), do uregulowania wylacznie w
statucie spotdzielni. (...) Takie odestanie catego kompleksu zagadnien
zwigzanych z rozliczeniem wkladu mieszkaniowego w opisanej sytuacji do
uregulowania w statucie spoldzielni, ktéry nie jest aktem powszechnie
obowiazujacego prawa i nie ma mocy wigzacej wobec wszystkich potencjalnych
beneficjentdéw jest niedopuszczale. (...) Pozostawia zbyt duza swobode
w kwestii uksztattowania tre$ci prawa majatkowego (wierzytelnosci z tytutu
wktadu mieszkaniowego) organom spoétdzielni mieszkaniowej. Nie wyznacza
nawet ogdlnych ram, w oparciu o ktére mozliwa bytaby sadowa ocena
legalno$ci przyjetych w tym zakresie przez dang spotdzielni¢ rozwiazan. Nie
pozwala beneficjentom przyznanych przez ustawe roszczen o wyptate wktadu

mieszkaniowego dokonaé samodzielnej oceny zakresu (wartosci) ich
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wierzytelno$ci, stawiajac ich w sytuacji niepewnosci, co do faktycznej tresci
stuzacego 1m prawa majatkowego” (str. 11 1 12 wniosku ).

Warto dodaé, ze w powotanej wyzej uchwale z dnia 17 listopada 2009 r.
Sad Najwyzszy, rozstrzygajac zagadnienie prawne powstate w sprawie o podziat
majatku wspdlnego bylych matzonkéw, w sktad ktérego wchodzi miedzy
innymi spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, przydzielone
wnioskodawczyni jako cztonkowi spotdzielni, zbudowane ze S$rodkéw
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, stwierdzil, iz w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych brak jest przepiséw, okreSlajacych zasady rozliczen
z czlonkiem, ktorego lokatorskie prawo do lokalu wygasto, a lokal, jako
zbudowany ze S$rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub objety
regulacjg art. 15, nie moze by¢ zbyty w przetargu. Jedynie z art. 15 ust. 6 u.s.m.
wynika, a contrario, ze w sytuacji, gdy sa osoby bliskie, ktérym przystuguje
roszczenie przewidziane w tym przepisie, spoldzielnia nie wypltaca bytemu
cztonkowi wartodci rynkowej lokalu, co nalezy odnie$¢ takze do sytuacji
okreslonej w art. 12! ust. 2 w.s.m. Sad wyrazit poglad, ze zasady ustalania
warto$ci lokatorskiego prawa do lokalu podlegajacego podziatowi po ustaniu
wspdlnosci ustawowej powinny by¢ mozliwe do okreSlenia na podstawie
konkretnego przepisu ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, bez
potrzeby poszukiwania ich w statutach.

Reasumujac, krytyczne stanowisko wyrazone przez RPO wobec
zaskarzonej regulacji jest uzasadnione.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze kwestionowana regulacja jest
sprzeczna z zasada ochrony praw majatkowych w powiazaniu z zasada
prawidtowej legislacji, przez to, ze dopuszcza do uregulowania w statucie
zamiast w ustawie spraw dotyczacych rozliczenia wierzytelnoSci z tytutu
wkiadu mieszkaniowego, powstatej na skutek wygasniecia spdtdzielczego
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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Reasumujac, nalezy stwierdzié, ze art. 8 pkt 3 usm,
w zakresie wskazanym w petitum stanowiska, jest niezgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucji w zwigzku z zasada prawidlowe] legislacji wynikajacq z art. 2
Konstytucji.

Odnoszac si¢ do zarzutu naruszenia przez zaskarzona regulacje zasady
sprawiedliwo$ci  spolecznej, nalezy podnies¢, ze w dotychczasowym
orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wyrazat stanowisko, iz
w sytuacji, gdy wystapi niezgodno$¢ kwestionowanej regulacji z jednym ze
wskazanych jako wzorce kontroli przepiséw Konstytucji, mozna zaniechad
dalszej jej oceny merytorycznej. Postgpowanie w pozostatym zakresie podlega
woOwczas umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym, ze wzgledu na zbedno$¢ wyrokowania. Cel postgpowania,
jakim jest wyeliminowanie z porzadku prawnego niekonstytucyjnej normy,
zostaje osiagniety (wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 16 lutego 2010 r.,
sygn. akt P 16/09, OTK ZU nr 2/A/2010, poz. 12).

Uprawniony jest poglad, ze w niniejszej sprawie ziscita si¢ taka wtasnie
ujemna przestanka procesowa, co jednocze$nie oznacza, iz postepowanie
w zakresie kontroli zgodno$ci z zasadg sprawiedliwosci spotecznej wyrazona
w art. 2 Konstytucji przepisu art. 8 pkt 3 u.s.m., ,,w zakresie, w jakim przepis ten
upowaznia spoldzielnie mieszkaniowa do uregulowania w statucie zasad
rozliczenia z tytutlu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal
mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu”, podlega umorzeniu, na
postawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym, ze wzgledu na

zbednos¢ orzekania.

7 tych wszystkich wzgledow, wnosze jak na wstepie.
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