i 5.6 G , dnia 4 kwietnia 2016r.

Trybunal Konstytucyjny
al. J. Ch. Szucha 12a
00-918 Warszawa
Skarzacy: G
Sp. z 0.0.
reprezentowana przez:

r. pr. Iwone Strzyzewska
sygn. akt Ts 204/15

W wykonaniu zarzadzenia sedziego Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 22 marca 2016r.
wyjasniam, co nastepuje:

Ad. 2. Zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Przepis ten wyraza prawo podmiotowe obejmujace
wolnos$¢ nabywania mienia, dysponowania nim i zachowania go. Wprowadza on gwarancje¢ nie
tylko nabywania mienia, ale i rozporzadzania nim. Uprawnienie do rozporzadzania rzecza
oznacza mozno$¢ swobodnego zachowania wlasnosci okreslonej rzeczy przez jej wlasciciela,
dopodki jest to zgodne z jego wola, i do swobodnego przeniesienia prawa wlasnosci na inng
wybrang przez siebie osobe na zaakceptowanych indywidualnie warunkach. Art. 64 ust. 1
Konstytucji stanowi rozwini¢cie i uszczegdlowienie ogolnej zasady ochrony wiasnosci
wyrazonej w art. 21 ust. 1 Konstytucji (wyrok TK z 13 kwietnia 1999r., sygn. K 36/98). Przepis
ten nalezy taczy¢ z art. 2 Konstytucji, stanowigcym, iz Rzeczpospolita Polska jest
demokratycznym panstwem prawnym urzeczywistniajagcym zasady sprawiedliwosci
spoteczne;.

Art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektoérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2015r., poz. 2071 z p6zn.zm.) okre$lajacy, ze
towarzystwo moze rowniez (oprocz przedmiotu jego dziatania okreslonego w ust. 1 (w
brzmieniu aktualnie obowigzujgcym, przy czym dokonane zmiany nie majg wptywu, w ocenie
skarzacej, na zarzut niekonstytucyjnosci przepisu):

1) nabywaé lokale mieszkalne i budynki mieszkalne oraz niemieszkalne, w celu rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy, w wyniku ktorej powstang lokale mieszkalne;

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

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

4) sprawowaé¢ na podstawie uméw zlecenia zarzad nieruchomosciami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wilasnosci;

4a) sprawowaé zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi w utamkowej czesci jego
wspoiwtasnos¢;



5) prowadzié inng dziatalno$é zwigzang z budownictwem mieszkaniowym i infrastrukturg
towarzyszacg, w tym budowac lub nabywaé budynki w celu sprzedazy znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,

a nieprzewidujacy zadnej mozliwos$ci zbywania nieruchomosci, w szczegdlnosci tych, ktore nie
zostaly przez towarzystwa wybudowane ze srodkéw preferencyjnych pochodzacych z budzetu
panstwa, powoduje ograniczenie prawa wlasnosci poprzez brak mozliwosci swobodnego
rozporzadzania wlasnoscig, ktore nie jest usprawiedliwione potrzeba ochrony innych
wskazanych w Konstytucji d6br.

W wyniku stosowania 27 u.n.f.p.b.m. ma miejsce pozbawienie wiasciciela jego uprawnien
do rozporzadzania przedmiotem swojej wlasnosci, co pozbawia wlasciciela jednego =z
podstawowych uprawnien wiascicielskich. Poprzez zastosowanie tego przepisu skarzaca zostala
pozbawiona mozliwos$ci swobodnego rozporzadzania (dysponowania) przedmiotem wiasnosci,
ktdra jest jednym z najwazniejszych elementéw tego prawa.

Stad tez charakter zarzutu skarzgcej wigze si¢ bezposrednio z tre$cig art. 64 ust. 3 i art. 31
ust. 3 Konstytucji, ktére okreslajg podstawowe kryteria dopuszczalnosci ingerencji w prawa lub
wolnosci konstytucyjne: formalne (wymog ustawy) i materialne (wskazanie maksymalnej granicy
ingerencji w postaci zakazu naruszania istoty prawa wlasnosci). Skarzaca przyznaje, ze nie kazde
pozbawienie prawa wlasnosci stanowi ingerencje w istote prawa wlasnosci i $wiadczy o
przekroczeniu maksymalnych granic zakreslonych przez art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji.
Whiosek o wkroczeniu w istote wlasno$ci mozna wysungé dopiero po dokonaniu oceny wagi i
sposobu pozbawienia tego prawa.

Jak wskazuje Trybunal Konstytucyjny w swoim orzecznictwie do naruszenia istoty prawa
wlasnosci moze doj$¢ w sytuacji nieproporcjonalnego wkroczenia w konstytucyjne wolnosci i
prawa, ale rdwniez wowczas, gdy o naruszeniu tej istoty $wiadczy szczegdlna kumulacja
ograniczen, z ktorych kazde brane oddzielnie pod uwage nie prowadzitoby do wniosku o
niekonstytucyjnosci regulacji. W szczegélnosci do niekonstytucyjnej kumulacji ograniczen
dochodzi woéwczas, gdy ustawodawca uksztattowal poszczegdlne obowigzki wlasciciela w sposob
zmuszajacy go do stalego ponoszenia strat, co narusza istotg prawa wiasnosci (por. wyrok TK z 17
maja 2006r., sygn. K 33/05).

W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego wskazuje si¢ rowniez, ze okreslenie istoty
danego prawa lub wolnosci powinno uwzgledniaé kontekst sytuacji, w ktdérej dochodzi do
ograniczenia (pozbawienia) danego uprawnienia. Jak wskazata skarzaca w skardze konstytucyjne;j,
w wyniku zastosowania art. 27 u.n.f.p.b.m. zostata ona zmuszona do pozostawania wiascicielem
nieruchomosci, na ktérych utrzymanie nie ma srodkow, konieczno$¢ utrzymywania zas pewnego
minimum stanu technicznego tychze nieruchomosci wynika chociazby z prawa budowlanego.
Niedotrzymanie wymagan okre§lonych w prawie budowlanym grozi nawet odpowiedzialnoscig
karng.

Przepisy prawne, ktore ograniczajg lub uniemozliwiajg korzystanie przez wiasciciela ,,z
uprawnien do rozporzgdzania rzecza, pobierania z niej pozytkéw i korzystania z niej sg przepisami
ingerujgcymi w prawo wiasnosci" 1 z tego wzgledu podlegajg ocenie z punktu widzenia art. 64 ust.
11 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jako wzorce kontroli art. 27 u.n.f.p.b.m. skarzaca wskazuje
art. 64 ust. 3 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji z uwagi na nieproporcjonalne ograniczenie prawa



wlasnosci wprowadzone przez ustawodawce art. 27 u.n.f.p.b.m. oraz naruszenie istoty prawa
wlasnoSci.

Art. 31 ust. 3 Konstytucji okresla przestanki dopuszczalno$ci ustanawiania ograniczen
wolnosci 1 praw jednostki. W aspekcie formalnym wymaga on, by ograniczenia te byly
"ustanawiane tylko w ustawie", za$ w aspekcie materialnym dopuszcza on ustanawianie ograniczen
"tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia, moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw
innych oséb". Dodatkowym ograniczeniem dopuszczalnego zakresu ograniczen jest zakaz
naruszania "istoty" wolnosci i praw.

W tym kontek$cie nalezy przypomnie¢, ze w orzecznictwie Trybunalu sformulowana
zostala teza, iz jezeli ustawodawca postawi wiasciciela w sytuacji, gdy jego wtasno$¢ musi mu
przynosié straty, a zarazem nalozy na wilasciciela obowigzek finansowania kosztéw utrzymania
przedmiotu tej wlasnosci w okreslonym stanie, to mozna moéwié o ograniczeniu, ktore narusza istote
prawa wilasnosci (por. wyrok TK z 12 stycznia 2000r., sygn. P 11/98). W stanie faktycznym
niniejszej sprawy zastosowanie art. 27 u.n.f.p.b.m. doprowadzito do wydania orzeczen, w ktérych
sagdy uznaty, iz zbycie nieruchomosci zabudowanej przynoszacej skarzacej straty, nawet w sytuacji,
gdy catos¢ srodkéw uzyskanych ze sprzedazy zostaje przeznaczona na rozwijanie dziatalno$ci w
zakresie budownictwa mieszkaniowego poprzez budowe nowych budynkéw w odniesieniu, do
ktérych majg pelne zastosowanie przepisy ustawy o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (art. 27 ust. 2 pkt 5 u.n.f.p.b.m.) nie stanowi realizacji celu gtéwnego spéiki, czyli
wyjatku dopuszczonego przez Sad Najwyzszy w uchwale 6.06.2014r. W konsekwencji sady
orzekajace uznaly za niewazng umowe sprzedazy skladnika majagtku skarzacej o stosunkowo
niewielkiej wartosci, fatalnym stanie technicznym, na remonty ktérego skarzaca nie posiadata (i nie
posiada) $rodkéw i zajmowanego przez kilku najemcoéw, chociaz krok taki umozliwil budowe
nowych budynkéw o wartosci kilkunastu miliondw zlotych i powstanie 94 nowych mieszkan.

W plaszczyznie materialnej sformutowania art. 31 ust. 3 zd. 1 nawigzujg przede wszystkim
do zasady proporcjonalnos$ci, okre§lanej tez jako zakaz nadmiernej ingerencji. Zasada ta to
nieodlgczny element koncepcji panstwa prawnego. Art. 31 ust. 3 Konstytucji szczegdlny nacisk
polozyt na kryterium "konieczno$ci w demokratycznym panstwie". Oznacza to, Zze kazde
ograniczenie praw i wolnosci jednostki musi by¢ w pierwszym rzedzie oceniane w plaszczyZznie
pytania, czy bylo ono "konieczne", czyli - innymi stlowy, czy tego samego celu nie mozna byto
osiggna¢ przy uzyciu innych srodkow, mniej ucigzliwych, bo stabiej ingerujacych w sfere jego praw
i wolnosci.

Trybunat Konstytucyjny wyprowadzil dotychczas z pojgcia "konieczno$ei” ograniczenia
prawa wiasnosci reguty stanowigce czesci sktadowe konstytucyjnego zakazu: regule przydatnosci,
regule niezbednosci i regule adekwatnosci. Zgodnie z pierwsza regulg, prawodawca moze
ustanowic jedynie takie ograniczenia wolnosci i praw, ktore sg uzasadnione racjonalng potrzebg w
danym stanie faktycznym i prawnym i ktére stuza bezposrednio realizacji konstytucyjnie
uzasadnionego celu. Prowadzi to do koniecznosci ustalenia, czy wedtug dostepnego stanu wiedzy
wprowadzona regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow, przy czym
warunku tego nie spelniajg tylko takie przepisy, ktore utrudniaja osiagnigcie celéw lub nie wykazuja
zadnego zwigzku z tymi celami (p. wyrok TK z 23 listopada 2009r., sygn. P 61/08).



W ocenie skarzacej ograniczenie prawa wlasnoSci, o ktébrym mowa w art. 27
u.n.f.p.b.m. nie dosé, ze nie bylo konieczne, to nie jest w stanie spelmi¢ swojej roli. Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia lutego 2016r. ( ) oddalajacym skarge kasacyjnag
skarzacej stwierdzil, ze skarzgca winna ustali¢ czynsze w starym zasobie mieszkaniowym w takiej
wysokosci, aby pokryly one wszystkie koszty utrzymania i remontoéw nieruchomosci. Jesli wiec
uzasadnieniem ograniczenia istoty prawa wiasno$ci miata by¢ ochrona najemcy, to SN wskazuje
rozwigzanie, ktére w bardzo krétkim czasie doprowadzi do tego, iz najemcy tak ustalonego czynszu
nie udzwigna, zwlaszcza, ze w zasobach TBS ograniczeniem podwyzki jest 4% wartosci
odtworzeniowej, a przeciez, gdy wiasciciel wykaze konieczno$¢ wyzszej podwyzki to i takiej moze
dokonad.

Trybunal Konstytucyjny uznawat w swoim orzecznictwie za dopuszczalne wskazanie jako
samodzielnej podstawy skargi konstytucyjnej zasady panstwa prawnego wyrazonej w art. 2
Konstytucji oraz innych norm prawa przedmiotowego zapewniajgcych ochron¢ praw i interesow
jednostki, jezeli skarzacy jednoznacznie wskazal prawo podmiotowe, ktoérego dotykaja
zakwestionowane regulacje. W takim wypadku Trybunal Konstytucyjny moze stwierdzi¢
niezgodno$¢ regulacji zakwestionowanych w drodze skargi konstytucyjnej takze wtedy, gdy nie
stwierdza naruszenia praw lub wolnosci zagwarantowanych w rozdziale 1I Konstytucji.

Kazde nalozenie obowigzkéw lub ograniczenie praw powinno nastgpowaé w zgodzie z
zasadami poprawne]j legislacji, stanowigcej element demokratycznego pafistwa prawa, statuowanej
w art. 2 Konstytucji RP. Trybunat Konstytucyjny konsekwentnie reprezentuje stanowisko, ze "z
wyrazonej w art. 2 Konstytucji zasady panstwa prawnego wynika nakaz przestrzegania przez
ustawodawce zasad poprawnej legislacji. Nakaz ten jest funkcjonalnie zwigzany z zasadami
pewnosci i bezpieczenstwa prawnego oraz ochrony zaufania do panstwa i stanowionego przez nie
prawa. Zasady te nakazujg, aby przepisy prawa byly formulowane w sposéb precyzyjny i jasny oraz
poprawny pod wzgledem jezykowym. Zwigzana z jasnoscig precyzja przepisu winna przejawiac si¢
w konkretnosci naktadanych obowigzkéw i przyznawanych praw, tak by ich tres¢ byla oczywista i
pozwalata na ich wyegzekwowanie. Z zasady okreslonosci wynika, ze kazdy przepis prawny
powinien by¢ skonstruowany poprawnie z punktu widzenia jezykowego i logicznego - dopiero
spelnienie tego warunku podstawowego pozwala na jego oceng w aspekcie pozostatych kryteriow”.

Prawo winno by¢ tak stanowione i stosowane, aby podmioty mogty uktada¢ swoje sprawy
w zaufaniu, ze nie narazaja si¢ na prawne skutki, ktorych nie mogly przewidzie¢ w momencie
podejmowania decyzji, oraz w przekonaniu, ze ich dzialania podejmowane zgodnie z
obowigzujacym prawem bedg takze w przysztosci uznawane przez porzadek prawny. Ustawodawca
nie powinien podwaza¢ ufnosci w sprawiedliwo$¢ i racjonalno$¢ swoich dzialan. W stanie
faktycznym niniejszej sprawy norma art. 27 u.n.f.p.b.m. nie spelia tego warunku. Swiadczy o tym
bowiem fakt, iz strony zawierajgce umowe sprzedazy nieruchomosci, w tym ich profesjonalni
pelnomocnicy oraz kilku rdéznych notariuszy nie miaty zadnych watpliwosci co do mozliwosci
zbycia nieruchomosci, ktore zostaty wybudowane bez udziatu srodkéw preferencyjnych przez TBS.
Przepis ten wzbudzit z kolei tak duze watpliwosci Sadu Apelacyjnego w G , orzekajacego
jako sad II instancji, iz skierowal on w tej sprawie pytanie prawne do Sadu Najwyzszego. Tym
samym zaskarzony przepis nie spelnia warunku jasnosci oznaczajacego obowiazek tworzenia
przepisow klarownych i zrozumialych dla ich adresatéw, ktérzy od racjonalnego



ustawodawcy moga oczekiwaé stanowienia norm prawnych niebudzacych watpliwosci co do
tresci nakladanych obowiagzkdéw i przyznawanych praw.

Powszechnie przyjmowana w orzecznictwie Trybunatu koncepcja istoty konstytucyjnego
prawa lub wolnosci, majaca swe podstawy w jezykowe] wykladni przepiséw art. 31 ust. 3 i art. 64
ust. 3 Konstytucji, opiera si¢ na zatozeniu, ze kazde konstytucyjne prawo lub kazda wolnos¢ (a
zatem réwniez prawo wilasnosci) zawieraja w sobie pewien "rdzen", bez ktérego w ogble nie
mogtyby istnie¢. Jak wskazat Trybunat w wyroku z 12 stycznia 2000r. (sygn. P 11/98) "rdzen" ten
musi pozostawa¢ wolny do ingerencji prawodawcy nawet wtedy, gdy dziala on w celu ochrony
wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 lub w innym przepisie Konstytucji. Nalezy za$ stwierdzié, iz
art. 27 u.n.f.p.b.m 6w ,,rdzen” zostal bezprawnie naruszony.

Ad. 1 W niniejszej skardze konstytucyjnej zarzucam sprzeczno$¢ z Konstytucjg art. 27 ustawy z
dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego.
Wolnosci 1 prawa, szczegétowo okreslone przez skarzaca wyzej, zostaly naruszone przez
ustawodawce artykulem 27 u.n.f.p.b.m. zardwno przez pominiecie ustawodawcze, rozumiane jako
brak uregulowania kwestii zbywania nieruchomosci, jak i wyktadni¢ przyjetg przez Sad Najwyzszy
nie tylko w uchwale z dnia  czerwca 2016r., ale i w wyroku z dnia  lutego 2016r. Jesli juz
prawodawca zdecydowal si¢ na enumeratywne uregulowanie zadan towarzystw budownictwa
spolecznego i wskazal na mozliwo$¢ nabywania nieruchomogci, winien byt kwestie zbycia wprost
dopusci¢, wykluczy¢ lub wskazaé, w jakich sytuacjach jest ono mozliwe. Pominiecie ustawodawcze
doprowadzito za$ do podjgcia przez Sad Najwyzszy uchwaly, z ktorej trescia nie sposéb sie w petni
zgodzi¢. Co wigcej sformutowanie uchwaty SN doprowadzito do réznego jej rozumienia, a w
konsekwencji wydania sprzecznych wyrokéw przez sady orzekajace w 11 II instancji. Uzaleznienie
dopuszczalnosci ograniczen praw i wolnosci od ich ustanowienia "tylko w ustawie" jest czyms
wiecej niz tylko przypomnieniem ogdlnej zasady wytacznoscei ustawy dla normowania sytuacji
prawnej jednostek. Jest to takze sformulowanie wymogu odpowiedniej szczegdtowosci
unormowania ustawowego. Skoro ograniczenia konstytucyjnych praw i wolnosci mogg by¢
ustanawiane "tylko" w ustawie, to kryje si¢ w tym nakaz kompletno$ci unormowania ustawowego,
ktére musi samodzielnie okresla¢ wszystkie podstawowe elementy ograniczenia danego prawa i
wolnosci, tak aby juz na podstawie lektury przepiséw ustawy mozna bylo wyznaczyé kompletny
zarys tego ograniczenia. Tego za$ zabrakto w przypadku art. 27 u.n.f.p.b.m., a ustawa sformutowana
w sposob na tyle niepelny lub nieprecyzyjny, ze pozwala to na nadawanie jej praktycznego ksztaltu
kolidujacego z konstytucjg, nie odpowiada konstytucyjnym wymaganiom stanowienia prawa. Nie
powinien w demokratycznym panstwie prawa funkcjonowaé przepis, ktory daje towarzystwom
budownictwa spotecznego pewno$¢ co do waznosci umowy zbycia nieruchomodci (wobec
dopuszczenia takiej sytuacji jako wyjatku od reguty) dopiero po rozpatrzeniu konkretnego
przypadku zbycia na drodze sagdowe;.
Wobec powyzszego wnosze, jak w skardze z dnia 27 maja 2015r.

W zalgczeniu:
1) pelnomocnictwo szczegdlne
2) 5 odpisOw pisma RADCA(?R%WNY

Twona Strzytewska
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