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TRYBUNAL KONSTYTUCYJNY

W zwiazku z wnioskiem grupy postéw na Sejm Rzeczypospolitej Polskie;

VII Kadencji o stwierdzenie niezgodno$ci:

)

2)

art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27; dalej: u.sm.) w
brzmieniu nadanym przez ustawe z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779) w zakresie, w jakim
zobowigzuje spotdzielnie do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu po dokonaniu przez cztonka spoétdzielni wylgcznie sptat, o ktorych
mowa w pkt 11 2 tego przepisu, z art. 2, art. 64 ust. 2 1 ust. 3 w zw. z art.
21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej;

art. 17" ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim zobowiazuje spdtdzielnie do
zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu po dokonaniu przez

cztonka spétdzielni lub osobe niebedgca cztonkiem spotdzielni wytacznie



sptat, o ktérych mowa w pkt 1 i 2 tego przepisu, z art. 2, art. 64 ust. 2 i
ust. 3 w zw. z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP

- na podstawie art. 33 w zwigzku z art. 27 pkt 5 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997

roku o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zmianami)

1)

2)

przedstawiam nastepujace stanowisko:

art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 1222) w brzmieniu nadanym
przez ustawe z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779) - w zakresie, w jakim zobowiazuje
spoldzielni¢ do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu po
dokonaniu przez czltonka spoldzielni wylacznie splat, o ktérych mowa
w punkcie 11 2 tego przepisu - jest zgodny z art. 2 i art. 64 ust. 2 i ust.
3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest niezgodny z art.
21 ust. 2 Konstytucji;

art. 17! ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 - w zakresie, w jakim
zobowigzuje spoldzielni¢ do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu po dokonaniu przez czlonka spéldzielni lub osobe¢ niebedaca
czlonkiem spoldzielni wylacznie splat, o ktorych mowa w pkt 1 i 2
tego przepisu - jest zgodny z art. 2 i art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji

oraz nie jest niezgodny z art. 21 ust. 2 Konstytucji.



UZASADNIENIE

Grupa postow na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej VII Kadencji wniosta o
stwierdzenie niekonstytucyjnosci art. 12 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim
zobowigzuje spotdzielni¢ do zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci lokalu po
dokonaniu przez cztonka spétdzielni wytgcznie sptat, o ktdrych mowa w pkt 1 1
2 tego przepisu, oraz art. 17'* ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim zobowiazuje
spotdzielnie do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu
przez cztonka spoétdzielni lub osobe niebedaca jej cztonkiem wytgcznie sptat, o
ktorych mowa w pkt 1 1 2 wymienionego przepisu.

Wnioskodawcy przywotali jako wzorce kontroli art. 2, art. 64 ust. 2 1 ust.
3 wzw. z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP.

W  ocenie Wnioskodawcdw, natozony na spoétdzielnie ustawowy
obowigzek przeniesienia wiasnosci lokalu na warunkach niezapewniajacych
odpowiedniego ekwiwalentnego §wiadczenia wzajemnego, narusza istote prawa
wlasnosci. Przeksztatcenia wlasnosciowe na podstawie zakwestionowanych
przepisow odbywajg si¢ bowiem przymusowo, z wylaczeniem woli organéw
spotdzielni  mieszkaniowej, a nadto przy zanizonej odptatnosei,
nieodpowiadajgcej realnej wartosci lokalu mieszkalnego. Innymi stowy,
spotdzielnia zostatla pozbawiona prawa decydowania o tym, czy chce sie
wyzby¢ prawa wiasnoSci danego lokalu, na czyjg rzecz i w zamian za jakie
$wiadczenie wzajemne. Whasnos¢ spotdzielcza - zdaniem Wnioskodawcow - nie
moze by¢ traktowana gorzej od wiasnosci przystugujacej indywidualnym
osobom fizycznym. Ktdcitoby sie to z zasadg réwnej dla wszystkich ochrony
prawnej witasnosci, wyrazonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. Wnioskodawcy
zwracajg uwage, ze majatek spotdzielni jest prywatng wlasnoscia oséb bedacych

jej cztonkami, a wiec nie mozna go traktowac tak, jak majatku Skarbu Panstwa



lub panstwowych os6b prawnych, wobec ktérych ustawodawcy przystuguja
dalej idgce mozliwosci ingerencji.

Whnioskodawcy dodatkowo powotujg si¢, m.in. na tres¢ wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 roku (sygn. akt P 16/08, OTK ZU nr
10/A/2008, poz. 181), w ktérym przedmiotem rozwazan byta kwestia badania
konstytucyjnosci  przepisow naktadajacych mna spoétdzielnie obowigzek
przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu okreslonych sptat przez osoby do
tego uprawnione. Wowcezas Trybunat Konstytucyjny wypowiedziat sie, ze
przepisy te sg niezgodne z art. 64 ust. 2 i ust. 3 w zw. z art. 21 ust. 2 Konstytucji,
a ,,[nliezgodno$¢ ta polega na arbitralnym wkroczeniu w istote prawa wilasnosci
(przez  wprowadzenie  opatrzonego  sankcjg karng  przymusowego,
nieekwiwalentnego uwtaszczenia, na rzecz 0séb - takze niecztonkow spétdzielni
- ktére maja zaspokojona potrzebe mieszkaniows), co przeczy zasadzie
proporcjonalnosci ograniczenia (dopuszczalnosé ograniczenia wtasnosci tylko z
uwagi na interesy 1 prawa objete ochrong konstytucyjng) i narusza zasade
rowne] ochrony prawnej wiasnosci.” Jednoczesnie Trybunat Konstytucyjny
orzekt, ze przepisy te traca moc obowigzujaca z uptywem 12 miesiecy od dnia
ogtoszenia w Dzienniku Ustaw. Wyrok zostat ogltoszony w Dzienniku Ustaw z
dnia 30 grudnia 2008 roku Nr 235 pod pozycja 1617.

Konsekwencja tego wyroku byto uchwalenie ustawy z dnia 18 grudnia
2009 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779), ktérg nadano nowe
brzmienie art. 12 ust. 1 oraz art. 17" ust. 1 u.s.m. (weszta w zycie w dniu 30
grudnia 2009 r.). Zdaniem wnioskodawcéw, ustawodawca pozornie na nowo
uksztattowal warunki finansowe przeniesienia wilasnos$ci spotdzielcze] na
uzytkownikéw lokali. W rzeczywistosci sg to niemal identyczne przepisy, z

niewielkimi tylko zmianami stylistycznymi.



Punktem wyjscia do rozwazan na temat konstytucyjnosci
zakwestionowanych przepis6w ustawowych jest konieczno$¢ rozrdznienia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (ktérego dotyczy
art. 12 ust. 1 u.s.m.) i spétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu (ktérego
dotyczy art. 17"*ust. 1 u.s.m.).

Przez umowe o ustanowienie spodtdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego spoétdzielnia zobowiazuje si¢ oddaé czionkowi lokal
mieszkalny do uzywania, a cztonek zobowigzuje sie wnies¢ wkiad
mieszkaniowy oraz uiszczaé optaty okreslone w ustawie i w statucie spdtdzielni
(art. 9 ust. 1 u.s.m.). Najpierw jednak - zgodnie z trescig art. 10 ust. 1 u.s.m. - z
czlonkiem spotdzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spdtdzielnia zawiera umowe o
budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemne] pod rygorem
niewaznosci, powinna zobowigzywal strony do zawarcia, po wybudowaniu
lokalu, umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do tego
lokalu, a ponadto powinna zawieraé:

1) zobowigzanie cztonka spotdzielni do pokrywania kosztéw zadania
inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie
wktadu mieszkaniowego okreslonego w umowie;

2) okreSlenie zakresu rzeczowego robdt realizowanego zadania
inwestycyjnego, ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci
kosztow budowy lokalu;

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu;

4) inne postanowienia okreslone w statucie.

Cztonek spétdzielni jest zobowigzany wnie$¢ wkiad mieszkaniowy wedtug
zasad okreslonych w statucie w wysokosci odpowiadajacej réznicy miedzy
kosztem budowy przypadajacym na jego lokal a uzyskang przez spoétdzielnie

pomoca ze $rodkow publicznych lub z innych S$rodkéw uzyskanych na



sfinansowanie kosztow budowy lokalu. Jezeli cze$¢ wktadu mieszkaniowego
zostata sfinansowana z zaciggnietego przez spoldzielnie kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, czltonek jest obowigzany
uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na
jego lokal (art. 10 ust. 2 u.s.m.). Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercow i nie podlega
egzekucji (art. 9 ust. 3 u.s.m.).

Ze spdtdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego wigze sie
pierwszy z zakwestionowanych przepiséw, a mianowicie art. 12 ust. 1 u.s.m.,
zgodnie z ktérym, na pisemne zadanie cztonka, ktéremu przystuguje to prawo,
spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wilasnosci
lokalu po dokonaniu przez niego splaty przypadajacej na ten lokal czesci
zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budows, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1
pkt 1 usm., w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadhuzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spotdzielnia skorzystata z
pomocy uzyskanej ze Srodkéw publicznych lub z innych $rodkéw - sptaty
przypadajacej na ten lokal czesci umorzenia kredytu w kwocie podlegajace]
odprowadzeniu przez spoidzielnic do budzetu panstwa. Dodatkowym
warunkiem uzyskania prawa wtasnosci jest dokonanie sptaty zadluzenia z tytulu
optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m. (udziat w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na dane lokale, eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z
postanowieniami statutu).

Obok spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
ustawodawca przewidziat spdtdzielcze wiasnos$ciowe prawo do lokalu, ktére
tym sie rézni od pierwszego, Ze jest prawem zbywalnym, przechodzi na
spadkobiercow i podlega egzekucji. Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym

(art. 17%ust. 1 u.s.m.).



Ze spotdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu wigze sie drugi z
zakwestionowanych przepisdw, a mianowicie art. 17! ust. 1 u.s.m., zgodnie z
ktérym na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebedacej cztonkiem spoétdzielni,
ktérym przystuguje to prawo, spoétdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana
zawrze¢ umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niego splaty
przypadajgcych na ten lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych z
budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego
spétdzielni wraz z odsetkami oraz sptaty zadluzenia z tytulu optat, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m. (udzial w pokrywaniu kosztow zwigzanych z
eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w czeséciach przypadajacych na dane
lokale, eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie
spotdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami statutu).

Ustawodawca wyznaczyt spotdzielni mieszkaniowe] termin do realizacji
wnioskow o przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu oraz
spoldzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu w silniejsze” prawo
wlasnosci. Termin ten wynosi 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku przez osobe
uprawniong (art. 12 ust. 11 art. 17" ust. 1! w.s.m.). Jedynym wypadkiem, ktéry
zwalnia od obowigzku przeksztatcenia dotychczasowych praw w prawo
wlasno$ci jest nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub sytuacja, gdy
spétdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub wybudowali go jej
poprzednicy prawni (art. 12 ust. 12u.s.m.).

Zgodnie z trescig art. 12 ust. 1° u.s.m. ,,[w] przypadku lokalu mieszkalnego
wybudowanego z udziatem kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, sptlata
przypadajgcej na ten lokal cze$ci umorzenia kredytu, o ktorej mowa w ust. 1 pkt
1, podlega odprowadzeniu przez spdtdzielnie mieszkaniowg do Funduszu

Doptat, o ktérym mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2001 r. o doptatach do



oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U.
Nr 230, poz. 1922 z pézn. zm.)”.

Szczegdlnie istotne znaczenie ma przyjecie w art. 12 ust. 1 pkt 1 u.s.m.
regulacji uniwersalnej, w tym znaczeniu, ze znajdzie ona zastosowanie do
przeksztatcen zaréwno ,,starych”, jak i do ,,nowych” spéidzielczych lokatorskich
praw do lokali. Przez ,nowe” spoldzielcze lokatorskie prawa do lokali nalezy
rozumie¢ te prawa, ktore powstalty w nowych warunkach korzystania przez
spoéldzielnie mieszkaniowe z pomocy uzyskiwane] ze Srodkdéw publicznych,
uksztattowanych w latach 90 — tych XX wieku. Zasady udzielania takiej pomocy
sg okreslone w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze
zm.). Nalezy w zwiazku z tym podkreslié, ze zawieranie uméw spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w zwigzku z realizacjg nowych inwestycji
mieszkaniowych moze mie¢ praktyczne zastosowanie w zasadzie wylacznie
przy wykorzystaniu kredytow udzielanych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego w ramach realizacji programow rzadowych popierania budownictwa
mieszkaniowego. Zakwestionowany przepis bedzie mie¢ takze zastosowanie do
przeksztalcen starych” spéldzielczych lokatorskich praw do lokali
przydzielanych przed 1990 r. ,,Cztonek spoéldzielni, ktéry otrzymywal wowczas
przydziat lokalu na zasadach prawa lokatorskiego, pokrywat od 50% do 70% (w
réznych latach) kosztéw budowy przypadajacych na przydzielony mu lokal.
Whnosit on z reguly zaliczke na wktad mieszkaniowy w wysokosci 10% kosztow
budowy, za$ na 40% do 60 % kosztow budowy bank panstwowy udzielat
spotdzielni preferencyjnego kredytu (nisko oprocentowanego i roztozonego na
wieloletnie sptaty). Kredyt ten byl wprawdzie splacany bezposrednio przez
spotdzielnie, ale ze $rodkow pochodzacych z wplat zainteresowanego cztonka.
Spétdzielnia byta zatem w istocie posrednikiem miedzy jej cztonkiem i bankiem
panstwowym. Pozostata cze$¢ kosztoéw budowy przypadajacych na lokal (od
30% do 50%) byla finansowana przez bank panstwowy z kredytu, ktory byt



jednorazowo umarzany. Przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego - dawniej w prawo wilasno$ciowe, a obecnie w prawo
odrebnej wlasnosci lokalu - powodowato i nadal powoduje powstanie po stronie
spotdzielni obowigzku splaty umorzonej kwoty kredytu w wartosci nominalne;.
Czlonek spoldzielni byl za$§ obowiazany wptaci¢ rdznice miedzy
roOwnowartoscig wlasnosciowego prawa do lokalu (a wiec w istocie
zwaloryzowanym wktadem budowlanym) a zwaloryzowanym wktadem
mieszkaniowym. P6Zniej za$ byl obowiazany sptaci¢ wszelkie dtugi zwigzane z
lokalem, a ponadto wptaci¢ réznice pomiedzy wartoscig rynkowa prawa
odrebnej  wilasnodci lokalu a  wartoScig zwaloryzowanego  wktadu
mieszkaniowego 1 wymienionych wyzej sptat.” (vide - Krzysztof Pietrzykowski,
Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa
2011, s. 173).

Zakwestionowane przez Wnioskodawcow przepisy ustawowe sa przepisami
uwlaszczeniowymi. Przewiduja przeksztatcenie lokatorskiego i wlasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu w prawo wlasnosci lokalu. Uzyskanie wtasnosci
przez beneficjentow lokatorskiego 1 wlasnosciowego prawa do lokalu
nieuchronnie wiaze si¢ z utrata tejze wlasnosci przez spdtdzielnie
mieszkaniowe. Taki byl zresztg zamiar ustawodawcy. Podczas prac sejmowych
wielokrotnie podkreslano, Zze celem nowelizacji powinna by¢ stopniowa
likwidacja lokatorskiego spéldzielczego prawa do lokalu (jako prawa
obligacyjnego) i wlasno$ciowego prawa do lokalu (jako ograniczonego prawa
rzeczowego) na rzecz pelnej odrebnej wilasnosci, naturalnej w warunkach
gospodarki wolnorynkowej. Rozwiazania te sg powrotem do idei spdtdzielczosci
mieszkaniowej funkcjonujacej w okresie miedzywojennym. Owczesna ustawa z
dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spétdzielniach (Dz. U. Nr 111, poz. 733) nie
regulowala w szczegdlny sposob uprawnien przyshugujacych spotdzielcom do
lokali wybudowanych przez spétdzielnie. Spétdzielcy otrzymywali mieszkania

albo w ramach stosunku najmu, albo przez ustanowienie wiasnosci lokalu.



Sytuacja ulegla zmianie po drugiej wojnie Swiatowe], kiedy spotdzielczosé
mieszkaniowa az do 1989 roku byta $cisle zwigzana z zatozeniami ustrojowo -
gospodarczymi panujacymi w PRL. Ustawa z dnia 17 Iutego 1961 r. o
spdtdzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61, ze zm.; dalej: ustawa o
sp&tdzielniach z 1961 r.) przewidywata istnienie trzech rodzajow spoétdzielni
budownictwa  mieszkalnego:  spoétdzielni  mieszkaniowych — (zwanych
lokatorskimi), spoétdzielni budowlano - mieszkaniowych (zwanych
wlasnosciowymi)  oraz  spdtdzielczych  zrzeszen  budowy — domow
jednorodzinnych. Cztonkowie dwoch pierwszych rodzajow spotdzielni zamiast
prawa wiasnosci lokalu otrzymywali spétdzielcze prawo do lokalu. W systemie
prawnym panstwa, w ktérym obowigzywala Konstytucja z 1952 r.,
zapewniajaca szczeg6lng opieke i ochrone dla wlasnosci spdtdzielczej jako
wlasnosci spolecznej (art. 11 Konstytucji PRL z 1952 r.) oraz nakazujaca
ograniczanie 1 stopniowe likwidowanie wiasnosci prywatnej, nie bylo miejsca
dla instytucji wilasnosci lokalu w budynkach spétdzielczych. Bezposrednio po
wejsSciu w zycie ustawy o spotdzielniach z 1961 r. ustanowione wczesniej prawa
wlasnosci lokali zostaly przymusowo przeksztalcone w prawa rzeczowe
ograniczone. W tym czasie nastapit proces zaniku wiezi taczgcych spotdzielnie z
jej cztonkami, skutkujgcy w dalszej perspektywie przeciwstawieniem jej
interesOw interesom jej cztonkéw. Mieszkania budowane przez spétdzielnie
byty niekiedy przydzielane osobom wskazanym przez organy administracji
panstwowe] lub zaktady pracy. Skutkowato to przekresleniem idei réwnosci
cztonkdw 1 samorzadnosci spétdzielczej.

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz. U. Nr 30, poz.
210 ze zm.) wprowadzita mozliwos¢ przeksztatcenia lokatorskiego prawa do
lokalu w prawo wiasnosciowe. Nadal jednak bylo to ograniczone prawo
rzeczowe. Dopiero ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) przywrocita

mozliwo$¢ ustanawiania prawa wlasnosci lokalu w budynku spétdzielczym oraz
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wprowadzita mozliwos¢ przeksztatcania lokatorskiego i wlasnosciowego prawa
do lokalu w budynkach spétdzielczych w prawo wtasnosci.

Zdaniem Whnioskodawcdw, art. 12 ust. 11 art. 17" ust. 1 u.s.m. sg niezgodne
z art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji RP, gdyz poprzez zobowigzanie spétdzielni
do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu na rzecz innej osoby, po
dokonaniu okres§lonych w ustawie sptat, naruszajg istote prawa wiasnosci. Za
taka oceng regulacji prawnych przemawia - wedlug Wnioskodawcéw -
przymusowy charakter utraty wtasnosci przez spétdzielni¢ oraz narzucone przez
ustawe warunki zwigzane ze $ci$le okreslonym $wiadczeniem wzajemnym,
oderwanym od rynkowej wartosci lokalu mieszkalnego.

Przywotany jako wzorzec kontroli art. 64 ust. 2 Konstytucji RP stanowi, ze
» W]tasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg réwnej
dla wszystkich ochronie prawnej”. Na mocy tego przepisu konstytucyjna
ochrona shuzy kazdemu podmiotowi: osobie fizycznej 1 prawnej, podmiotowi
prywatnemu 1 publicznemu (na przyktad Skarbowi Panstwa, przedsiebiorstwu
panstwowemu, spétdzielni, jednostce samorzadu terytorialnego). Wiasnosc
kazdego z tych podmiotéow podlega jednakowej ochronie prawne;.
Niedopuszczalne byloby zatem uprzywilejowanie lub dyskryminacja
jakiegokolwiek podmiotu wiasnosci. Przepis ten nie tylko nawigzuje do zasady
réwnosci, ale tez daje wyraz ogdlnemu stwierdzeniu, ze wszystkie prawa
majatkowe muszg podlega¢ ochronie prawnej. Na ustawodawcy zwyklym
spoczywa wiec nie tylko obowigzek pozytywny ustanowienia przepisow i
procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom majgtkowym, ale takze
obowigzek negatywny powstrzymywania sie od przyjmowania regulacji, ktore
owe prawa mogtyby pozbawi¢ ochrony prawnej lub tez ochrone te ograniczy¢
(vide - Piotr Winczorek, Komentarz do Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z
dnia 2 kwietnia 1997 roku, Liber, Warszawa 2008, s.155).

Ustep 3 art. 64 Konstytucji RP okresla przestanki i dopuszczalny zakres

ograniczenia prawa wilasnosci. Zgodnie z jego trescig ,[w]tasnos¢ moze by¢

11



ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona
istoty prawa wtasnosci”.

Nie ulega watpliwosci, ze spotdzielnie poddane dziataniu kontrolowanych
przepisoOw prawnych nie dokonuja przeksztalcen wiasnosciowych dobrowolnie,
w drodze decyzji podjetej suwerennie przez organy osoby prawnej, jaka jest
spotdzielnia (zarzad i walne zgromadzenie). Ingerencja ustawodawcy we
wiasnos¢ jest jednak dopuszczalna, o ile znajduje usprawiedliwienie w innej
wartosci konstytucyjnej i o tyle tylko, o ile w danym wypadku nie przekroczono
granic proporcjonalnosci ingerencji. Usprawiedliwienia tej ingerencji mozna
byltoby - z jednej strony - upatrywac w tresci art. 75 ust. 1 Konstytucji, zgodnie z
ktorym ,,[wltadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci przeciwdzialajg
bezdomnosci, wspieraja rozw6j budownictwa socjalnego oraz popieraja
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wiasnego mieszkania”. Z drugiej
jednak strony, Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001 r. (sygn.
akt K. 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87) odnoszac si¢ do tresci art. 75 ust. 1
Konstytucji podkredlit, ze ,przepis ten nie wprowadza wymagania, by
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych odbywalo si¢ wytacznie, a nawet przede
wszystkim, przez utatwione nabycie wtasnosci lokalu. Skoro za$ sam art. 75 ust.
1 Konstytucji nie wprowadza preferencji dla prawa wilasnosci w stosunku do
innych tytuléw prawnych korzystania z mieszkania, to wymieniony przepis
konstytucyjny nie moze stanowié podstawy preferencji dla osob, ktére
dysponujg juz tytutem prawnym do lokalu mieszkalnego, a wiec ich potrzeby
mieszkaniowe mozna uzna¢ za zaspokojone co najmniej na minimalnym
poziomie”.

Konstytucyjna ochrona wiasnosci oznacza prawo do spokojnego korzystania
z wlasnosci, co jest rownoznaczne z nakazem nieingerencji we wilasnos¢ ze
strony wtadz publicznych. Zasada ta ma charakter wzgledny, jednakze wszelka

ingerencja we wlasno$¢ albo wprowadzenie kontroli korzystania z wlasnosci
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muszg pozostawa¢ w zgodzie z zasada proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3
Konstytucji). W wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r. w sprawie P 16/08 (op. cit.)
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze przymusowe pozbawienie wiasnosci
wiasciciela jest nie tylko ograniczeniem, ale wkroczeniem w istote tego prawa.
Jezeli bowiem ograniczenie wtasnosci jest niedopuszczalne przy przekroczeniu
miar proporcji wyznaczonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, to tym bardziej
niedopuszczalne jest catkowite pozbawienie wtasnosci.

Dla prawidtowe] oceny kwestionowanych przepisdw podstawowe znaczenie
ma jednak ustalenie statusu prawnego spoétdzielni mieszkaniowych, a takze
precyzyjne okreslenie wzajemnych relacji miedzy taka spdtdzielnig 1 jej
cztonkami. Zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spétdzielcze (Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 88 ze zm.) spétdzielnia jest
dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob, o zmiennym sktadzie
osobowym 1 zmiennym funduszu udziatlowym, ktére prowadzi dziatalnosé
gospodarczg w interesie swoich cztonkoéw, a zgodnie z art. 3 tej ustawy majatek
spotdzielni jest prywatng wtasnoscia jej cztonkdéw. Z zestawienia tych przepisdéw
wyraznie wynika, Ze spoldzielnia nie ma i nie moze mie¢ zadnych wiasnych
interesOw, zwlaszcza za$ takich, ktore bylyby niezgodne z interesami jej
cztonkow. Spotdzielnia jest osobg prawng, stuzgca realizacji celéw pewne]
zbiorowosci ludzkiej lub okreslonego celu publicznego. Osoby prawne typu
korporacyjnego, do ktérych naleza spotdzielnie, realizujg wspolny cel cztonkow.
Celem spoéldzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i
innych potrzeb cztonkdéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czionkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 1 u.s.m.). Art. 1 ust. 1' u.s.m. wyraznie
stanowi, ze ,[s]poldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci
majatkowych kosztem swoich cztonkdw, w szczegdlnoscetl z tytutu przeksztatcen

praw do lokali”.
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Spoldzielnia mieszkaniowa nie moze zatem by¢ tak samo traktowana w
zakresie korzystania z konstytucyjnej ochrony wiasnosci, jak inne osoby
prawne, w tym m.in. spotki kapitalowe prawa handlowego, gdyz nie jest
podmiotem powotanym w celu osiggania zysku. ,,Skoro podstawowym celem
istnienia spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
jej cztonkéw, to ochrona wiasnosci spotdzielni, jako odrebnej osoby prawne;j,
powinna by¢ postrzegana wiasnie z tej perspektywy, a wiec racji istnienia
spétdzielni jako takiej. Nie mozna bowiem traci¢ z pola widzenia, ze wtasnos¢ i
inne prawa majatkowe spotdzielni sa z ekonomicznego punktu widzenia
wlasno$cia grupows jej cztonkow. Dziatalno$é spétdzielni (...) na ptaszczyznie
stosunkow wewnetrznych nie powinna zatem nigdy zmierza¢ do przysporzenia
spotdzielni zyskéw kosztem jej cztonkow” (zdanie odrgbne sedzi TK Marii
Gintowt - Jankowicz od punktu 1 i 2 czesci I sentencji wyroku Trybunalu
Konstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/08 - op. cit.).

Warto rowniez zwroci¢ uwage, ze uwlaszczenie czlonka spétdzielni
zainteresowanego zawarciem umowy przeniesienia wasnosci lokalu nie odbywa
si¢ kosztem majatku zbiorowego pozostatych cztonkéw spoétdzielni. Korzystanie
z tego prawa jest dobrowolne i zapewnione wszystkim cztonkom spoétdzielni, a
tzw. ,,przymus” dotyczy wytacznie wtadz spoldzielni, ktore po dokonaniu przez
cztonkdédw spdtdzielni stosownych optat, sa obowigzane do zawarcia z nimi
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu. Nie ulega watpliwosci, ze to wiasnie
odmienne regulacje prawne, umozliwiajace wladzom spétdzielni swobodne
ksztaltowanie optat odpowiadajacych wartosci rynkowej lokalu, a takze
pozostawiajace swobode w podjeciu decyzji o przeniesieniu wiasnosci lokalu,
prowadzityby nieuchronnie do pokrzywdzenia pozostatych cztonkéw
spotdzielni, zamykajgc im droge do uwlaszczenia w przyszlosci na zasadach
okre$lonych w zakwestionowanych przepisach.

Nie ma tez racjonalnego uzasadnienia dla regulacji prawnej, ktéra

wymuszataby na cztonku spétdzielni uiszczenie optaty odpowiadajgcej wartosci
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rynkowe] lokalu mieszkalnego. Taka regulacja prawna prowadzitaby do
nieuzasadnionego przysporzenia korzysci majatkowej spétdzielni, ktéra nie
poniosta przeciez wiekszych kosztow budowy, w ktdrych nie partycypowataby
osoba uprawniona do uzyskania jego wtasnosci. Poza tym obowiazek wplacenia
wartosci rynkowej lokalu statby jednoczesnie w sprzecznosci z istotg spotdzielni
mieszkaniowej, ktora nie moze osiaga¢ korzysci ekonomicznych kosztem
swoich cztonkdéw.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. (sygn. akt K
42/02, OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 38) stwierdzil, ze ,,podtrzymuje wyrazone juz
w poprzednio wydanych wyrokach stanowisko, iz ochrona wtasnodci i innych
praw majatkowych przyshugujacych spoétdzielni jest uzasadniona w takim tylko
zakresie, w jakim przyczynia si¢ to do ochrony praw przyshugujacych cztonkom
tej spotdzielni (wyrok z 29 maja 2001 r., sygn. K. 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz.
87 1z 30 marca 2004 r., sygn. akt K 32/03, OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 33)”, a
- przeciez lepsze 1 pelniejsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonka
spotdzielni, na rzecz ktérego dokonywane jest przeniesienie wilasnosci lokalu z
mocy art. 12 ust.1 i art. 17** ust. 1 u.s.m. nie odbywa sie kosztem innych
czlonkdéw, a tym samym kosztem spoldzielni mieszkaniowej (vide - zdanie
odrebne sedziego Trybunatu Konstytucyjnego Zbigniewa Cieslaka do wyroku z
dnia 17 grudnia 2008 r. w sprawie P 16/08 - op. cit.).

Warto rowniez przypomnieé, ze dazenie do likwidacji spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ocenianego jako regulacja obca spotecznej
gospodarce rynkowej miato legitymacje konstytucyjna (wyrok z 29 maja
2001 r., sygn. akt K. 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87 i wyrok z 5 wrzesnia
2006 r., sygn. akt K 51/05, OTK ZU nr 8/A/2006, poz. 100). W pierwszym z
przywolanych wyrokéw Trybunal przypomnial, Ze ,geneza spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, uksztaltowanego w przepisach ustawy z dnia
17 lutego 1961 r. o spodtdzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61 ze

zm.), a nastepnie w nadal obowiazujgcych przepisach prawa spétdzielczego jako
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prawo rzeczowe ograniczone, zwiazana byla $cisle z zatozeniami ustroju
spoteczno - gospodarczego panujacego w latach 1944 - 1989. Prawo to zastapito
prawo wlasnosci lokalu, podlegajace przepisom rozporzadzenia Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1943 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. Nr
94, poz. 848 ze zm.), uchylonego dopiero przez art. V pkt 1 przepiséw
wprowadzajacych kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 94), ale w okresie
powojennym praktycznie nie stosowanego. Rozporzadzenie to wydane zostato z
mysla o spéldzielniach mieszkaniowych, majacych dostarcza¢ swym cztonkom
mieszkan na wtasno$¢. Obok takich spotdzielni juz w okresie miedzywojennym,
a nawet wczesniej, dziataly spétdzielnie oddajace swym czlonkom mieszkania
na warunkach lokatorskich. Sama nazwa omawianego prawa, uzyta w prawie
spotdzielczym z 1982 r. sugeruje, ze chodzi tu o swojego rodzaju utomna,
niepetng wilasno$¢, o prawo, ktére majgc pewne cechy zbiezne z wiasnoscia
podlegac jednak moze daleko idgcym ograniczeniom. Stad dgzenie do likwidacji
tego prawa, nawet w spos6b nie w pelni konsekwentny - jaki ostatecznie zostat
przyjety w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych - posiada legitymacje
konstytucyjna, oparta o potrzebe usuni¢cia skutkow regulacji, majgcej w
przesztosci realizowal cele obce spolecznej gospodarce rynkowej, ktorej
podstawg jest wlasnos¢ prywatna”.

Warto rowniez zwrdci¢ uwage, ze w obu przywotanych wyrokach Trybunat
Konstytucyjny nie dostrzegat koniecznosci dostosowania wysokosci sptat do
wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego.

Majac na uwadze podniesione wyzej argumenty, a takze opisany we
wstepne] czesci stanowiska kontekst historyczno - ustrojowy, stwierdzi¢ nalezy,
ze zakwestionowane przepisy, przewidujac mozliwos¢ preferencyjnego
przeksztatcenia praw spotdzielczych w prawo witasnosci lokalu, sg zgodne z art.
64 ust. 2 1 ust. 3 Konstytucji. Zaskarzone przepisy wprowadzity jedynie
ograniczenie ochrony wiasnosci spétdzielni mieszkaniowej, ktore jest

konstytucyjnie dopuszczalne na gruncie art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ograniczenie
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to jest uzasadnione konieczna w demokratycznym panstwie prawnym ochrona
wolnosci 1 praw innych oséb. Uzasadnienia takiego rozwigzania nalezy
doszukiwaé sie¢ w treSci art. 76 Konstytucji, w ktérym mowa o ochronie
konsumenta, jako stronie stabszej w relacjach z innymi podmiotami. Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 29 maja 2001 r. (op. cit) wymienit
art. 76 Konstytucji jako wytyczng kierunkowg dotyczacg obowigzku wiadz
publicznych ochrony konsumentow, uzytkownikéw i najemcow jako stabszych
uczestnikoéw obrotu majatkowego (do ktdrych nalezy zaliczyé tez czlonkow
spotdzielni uzytkujacych mieszkanie stanowiace wiasnos¢ spotdzielczg) przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi silniejszych podmiotow. Osoba, ktore]
nie przystuguje peilne prawo wiasnosci znajduje sie niewatpliwie w takiej
sytuacji, wymagajacej interwencji ze strony ustawodawcy, a zwlaszcza osoba
legitymujaca si¢ spoldzielczym lokatorskim prawem do lokalu, ktorg tatwo
pozbawié tego prawa poprzez wykluczenie z cztonkostwa. Innym zagrozeniem
dla takiego cztonka spoétdzielni bedzie likwidacja, upadtosé albo egzekucja z
nieruchomosci spétdzielni. Jezeli nabywca budynku nie bedzie inna spétdzielnia
mieszkaniowa, prawo to przeksztalca sie w prawo najmu lokalu, mimo sptaty
przez cztonka znacznej czesdci kosztow pozyskania mieszkania (vide - zdanie
odrebne sedzi Trybunatu Konstytucyjnego Teresy Liszcz do wyroku z dnia 17
grudnia 2008 r., sygn. P 16/08 - op.cit.).

Jako zwigzkowy wzorzec kontroli Wnioskodawcy przywotali art. 21 ust. 2
Konstytucji, zgodnie z ktéorym ,,[w]ywtaszczenie jest dopuszczalne jedynie
wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne 1 za shusznym
odszkodowaniem”. Wnioskodawcy — twierdza, ze w  przypadku
zakwestionowanych przepiséw mamy wilasnie do czynienia z takim
wywlaszczeniem. Tymczasem istota wywlaszezenia jest przymusowe odjecie
prawa wiasnosci lub innego prawa majatkowego na cele publiczne, nigdy zas na
cele prywatne. Za cel publiczny moze byé uznane wylacznie to, co shuzy

ogétowi lub stanowi dobro spoteczenstwa. W przypadku przeksztatcenia
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lokatorskiego prawa do lokalu oraz spéldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu w prawo wiasnosci lokalu nie mamy do czynienia z wywlaszczeniem
spotdzielni na cele publiczne. Taki poglad uksztaltowat sie tez w orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok z 21 czerwca 2005 r., sygn. akt P 25/02,
OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 65; z 21 grudnia 2005 r., sygn. SK 10/05, OTK ZU
nr 11/A/2005, poz. 139; z 11 wrzesnia 2006 r., sygn. P 14/06, OTK ZU nr
8/A/2006, poz. 102). Tym samym, art. 21 ust. 2 Konstytucji nie jest
adekwatnym wzorcem kontroli.

Whnioskodawcy ponadto podnosza, ze art. 12 ust. 11 art. 17" ust. 1 u.s.m. s3
niezgodne z art. 2 Konstytucji RP, gdyz ustawodawca poprzez uchwalenie
przepisow niemal tozsamych tresciowo z przepisami, ktére uprzednio zostaty
uznane przez Trybunat Konstytucyjny za niezgodne z Konstytucja, naruszyt
zasade zaufania obywateli do panstwa i pewnosci prawa.

»Zasada ochrony zaufania obywatela do panstwa i do prawa, okre§lona takze
jako zasada lojalnosci panstwa wobec obywatela, wyraza si¢ w takim
stanowieniu i stosowaniu prawa, by nie stawato si¢ ono swoistg putapkg dla
obywatela 1 aby mdgt on uktadaé swoje sprawy w zaufaniu, iz nie naraza si¢ na
prawne skutki, ktérych nie modgt przewidzie¢ w momencie podejmowania
decyzji i dziatan oraz w przekonaniu, iz jego dziatania podejmowane zgodnie z
obowigzujacym prawem bedg takze w przyszto$ci uznawane przez porzadek
prawny. Przyjmowane przez ustawodawce nowe unormowania nie moga
zaskakiwa¢ ich adresatow, ktérzy powinni mieé¢ czas na dostosowanie si¢ do
zmienionej regulacji 1 spokojne podjecie decyzji co do dalszego postepowania.”
(wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 7 lutego 2001 1., sygn. akt K. 27/00, OTK
ZU nr 2/2001, poz. 29).

W danym przypadku nie mamy do czynienia z taka sytuacja, gdyz
zaskarzone przez Wnioskodawcow regulacje prawne sa korzystne dla
obywatela, ktéry dalej moze korzystaé z preferencyjnych zasad przeksztatcenia

lokatorskiego spétdzielczego prawa do lokalu oraz wlasnosciowego
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spotdzielczego prawa do lokalu w ,.silniejsze” prawo wiasno$ci. O naruszeniu
wspomnianej zasady mozna byloby moéwié tylko wtedy, gdyby przyjete
rozwigzania prawne pogarszaly sytuacje obywatela (w tym przypadku cztonka
spétdzielni).

Poza tym z tredci art. 2 Konstytucji - przywotanego jako wzorzec kontroli -
wynika obowigzek takiego uksztalttowania systemu prawnego, w ktoérym jego
normy beda ujednolicone aksjologicznie, a skoro tak, to w kontek$cie niniejsze]
sprawy istotne znaczenie ma art. 20 Konstytucji, ktéry stanowi, ze ,,[s]poteczna
gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dziatalnosci gospodarczej, wtasnosci
prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspoétpracy partneréw spotecznych
stanowi podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej”.

Artykut ten wyraznie kladzie akcent na wiasnos¢ prywatna jako fundament
spotecznej gospodarki rynkowej. Nie ma w nim - w przeciwienstwie do
przepiséw Konstytucji z 1952 r. - zadnych odniesienn do szczegdlnej ochrony
wtasno$ci spotdzielczej. Zaskarzona regulacja prawna opiera sie na zatozeniu,
ze podstawowym tytulem prawnym do lokalu mieszkalnego w budynku
spéldzielczym powinno byé prawo wiasnosci, co jest zgodne aksjologicznie z
trescig art. 20 Konstytucji. Tak wiec wprowadzone przez ustawodawce
utatwienia pozwalajace na wykup mieszkan spéldzielczych na preferencyjnych
warunkach wpisuja sie¢ w proces zmian idei spétdzielczosci mieszkaniowe],
zapoczatkowany w 2000 r., a takze w proces stopniowego zanikania praw
obligacyjnych i ograniczonych praw rzeczowych, obcych dla gospodarki
rynkowej. Tym samym, uznaé nalezy, ze art. 12 ust. 1 i art. 17'*ust. 1 u.s.m. sg

zgodne z art. 2 Konstytucji.

Z powyzszych wzgledow przedstawiam stanowisko, jak na wstepie.

Zz upowainienia
Prokuratora - Genreralnego

Robert Hernand

Zastepca Prokuratora Generalnego
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