Warszawa, dnia QS kwietnia 2015 r.
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Trybunal KthtﬁUCany Lozal

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwiazku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), w imieniu
Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedktadam wyjasnienia w sprawie wniosku grupy
postdw z 23 pazdziernika 2013 r. (sygn. akt K 47/13) jednoczes$nie wnoszac
o stwierdzenie, ze:

1) art. 12 wust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdidzielniach
mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.), w zakresie, w jakim
zobowiazuje spotdzielnie mieszkaniowg do zawarcia umowy przeniesienia
wilasnoéci lokalu po dokonaniu przez czionka spétdzielni, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, sptat, o ktérych mowa
wpkt 1 i 2 tego przepisu, pokrywajacych petne koszty budowy lokalu, jest
zgodny z art. 2 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji oraz nie jest niezgodny
Z art. 21 ust. 2 Konstytuciji;

2) art. 17" ust. 1 ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie, w jakim zobowigzuje
spoétdzielnie mieszkaniowg do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu
po dokonaniu przez czionka spétdzielni lub osobe niebedacg czionkiem
spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
sptat, o ktérych mowa w pkt 1 i 2 tego przepisu, pokrywajgcych petne koszty
budowy lokalu, jest zgodny z art. 2 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji oraz

nie jest niezgodny z art. 21 ust. 2 Konstytuciji.



Uzasadnienie

l. Przedmiot kontroli

1. Jako przedmiot kontroli inicjowanej wnioskiem grupy postow wskazano
przepisy art. 12 ust. 1 i art. 17" ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222 ze zm.; dalej: u.s.m.
albo ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych). Zakwestionowane przepisy normuja
instytucje roszczenia o przeniesienie na osobe uprawniong z tytutu spodtdzielczego
prawa do lokalu — tj. spoidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub
spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu — prawa wiasnosci tego lokalu
(tzw. odrebnej wiasnosci lokalu), okreslang réwniez jako tzw. przeksztaicenie
spotfdzielczego prawa do lokalu w prawo odrebnej wiasnosci lokalu, jako prawo
,Silniejsze”. W toku dalszych rozwazan okreslenia odwotujace sie do ,przeniesienia
wiasnosci lokalu”, ,przeksztatcenia” spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
lub spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w odrebng wtasnosé
lokalu, ,wykupu” lokali czy tez ,uwtaszczenia” uprawnionych z tytutu wymienionych
wyzej spotdzielczych praw do lokali bedg uzywane zamiennie (zob. jednak uwagi

w pkt l1.3.10 stanowiska, ponizej).

2. Artykut 12 ust. 1 u.s.m. ma brzmienie nastepujace: ,Na pisemne zadanie
cztonka, ktéremu przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spoidzielnia jest obowigzana zawrzeé¢ z tym czionkiem umowe przeniesienia
wilasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) spfaty przypadajgcej na ten lokal czesci zobowigzan spotdzielni zwigzanych

z budowg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczegdlnosci

odpowiedniej czesci zadiuzenia kredytowego spéidzielni wraz z odsetkami,

a jezeli spoétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze $rodkdéw publicznych

lub z innych srodkéw - sptaty przypadajgcej na ten lokal czesci umorzenia

kredytu w kwocie podlegajacej odprowadzeniu przez spoétdzielnie do budzetu

panstwa,;



2) sptaty zadtuzenia z tytutu opfat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1”.

Przepis art. 10 ust. 1 u.s.m., do ktérego odsyta art. 12 ust. 1 pkt 1 u.s.m,,
normuje tzw. umowe o budowe lokalu, zawierang przez spotdzielnie mieszkaniowg
z cztonkiem spoétdzielni ubiegajgcym sie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego. Umowa ta powinna zobowigzywaé strony do
zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie spoéidzielczego
lokatorskiego prawa do tego lokalu, a ponadto powinna zawieraé: zobowigzanie
cztonka spotdzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czesci
przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu mieszkaniowego okreslonego
w umowie (pkt 1), okreslenie zakresu rzeczowego robédt realizowanego zadania
inwestycyjnego, ktére bedzie stanowié podstawe ustalenia wysokoéci kosztéow
budowy lokalu (pkt 2), okreslenie zasad ustalania wysoko$ci kosztow budowy lokalu
(pkt 3) oraz inne postanowienia okreslone w statucie (pkt 4).

Z kolei art. 4 ust. 1 u.s.m., do ktérego odsyta art. 12 ust. 1 pkt 2 u.s.m.
normuje — na ogdéinym poziomie — obowigzek cztonkéw spdidzielni, ktérym
przystugujg spétdzielcze prawa do lokali, uczestniczenia w pokrywaniu kosztéw
zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomo$ci w  czeSciach
przypadajacych na ich lokale oraz eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spoétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie z postanowieniami

statutu.

3. Z kolei paralelny przepis art. 17" ust. 1 u.s.m., dotyczacy spoétdzielczego
wiasno$ciowego prawa do lokalu, stanowi: ,Na pisemne zadanie cztonka lub osoby
niebedgcej cztonkiem spoétdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu, spdidzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe
przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) sptaty przypadajgcych na ten lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych
zbudowg, w tym w szczegdinoSci odpowiedniej czeSci zadtuzenia
kredytowego spdtdzielni wraz z odsetkami;

2) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1"



4. Wnioskodawca kwestionuje przepisy art. 12 ust. 1 i art. 17 ust. 1 u.s.m.
w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektoérych innych ustaw (Dz. U.
Nr 223, poz. 1779; dalej: u. zm. u.s.m. 2009, ustawa zmieniajaca z 2009 r. albo
ustawa zmieniajgca z 18 grudnia 2009 r.). Poniewaz tres¢ tych przepiséw we
wskazanym wyzej zakresie nie zmienita sie od daty wejScia w Zzycie ustawy
zmieniajgcej z 18 grudnia 2009 r. (j. od 30 grudnia 2009 r.), uscislenie to zostato
pominiete w petitum stanowiska. Przedmiotem kontroli sg art. 12 ust. 1 i art. 17"
ust. 1 u.s.m. w aktualnie obowigzujgcym brzmieniu; nie zmienia tego rowniez fakt, ze
watpliwosci dotyczace naruszenia art. 2 Konstytucji sg adresowane przede

wszystkim wobec ustawy zmieniajacej z 18 grudnia 2009 r.

5. Wnioskodawca — wzorujgc sie na redakcji pkt 1 i 2 sentencji wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08) — kwestionuje
przepisy art. 12 ust. 1 i art. 17" ust. 1 u.s.m. ,w zakresie’, w jakim przepisy te
,Zobowigzuja spotdzielnie mieszkaniowa do zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci
lokalu po dokonaniu [...] wytacznie spfat”, o ktorych mowa w tych przepisach. Scisle
rzecz biorgc, przywotany sposéb sformutowania petitum wniosku nie okresla
zadnego ,zakresu”, w jakim art. 12 ust. 1 i art. 17 ust. 1 u.s.m. sg kwestionowane
i w jakim miataby nastgpi¢ ich derogacja. ,Zakres” wskazany przez wnioskodawce
konsumuje bowiem catg tres¢ normy dekodowanej z zaskarzonych przepiséw (po
ewentualnym wyroku Trybunatu Konstytucyjnego, uwzgledniajgcego zadania
wnioskodawcy w zakwestionowanych przepisach nie pozostataby Zzadna tres¢
normatywna nadajgca sie do stosowania). Byé moze - chociaz jest to tylko
spekulacja co do rzeczywistego zamiaru inicjatorow postepowania — nie chodzito im
o zaakcentowanie zakresu, ale powodow (przestanek) negatywnej oceny
i potencjalnej derogaciji (jakkolwiek w takich wypadkach w orzecznictwie polskiego
sgdu konstytucyjnego zwykto sie uzywac¢ formuly ,jest niezgodny [...] przez to,
ze...").

Niezaleznie od podniesionych zastrzezen, formutujgc stanowisko odnoszace
sie do tak zredagowanego wniosku, Sejm co do zasady powiela sposdb okreslenia

przedmiotu i zakresu zaskarzenia przyjety przez wnioskodawce - cze$ciowo
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z ostroznosci procesowej, czesciowo za$ z uwagi na skutki prawne wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08). Aby jednak wyostrzyc’:
istote problemu poddanego rozstrzygnieciu sadu konstytucyjnego, a jednoczesnie
wjak najpetniejszy sposéb nawigzaé do przytoczonej ponizej argumentacii,
w petitum stanowiska proponuje sie doprecyzowanie, iz chodzi o sptaty pokrywajgce
catos¢ kosztow budowy lokalu, jakie — bezposrednio czy posrednio — poniosta

spotdzielnia mieszkaniowa.
Il. Analiza merytoryczna
1. Zarzuty wnioskodawcy

- Zarzuty wnioskodawcy dotyczgce niekonstytucyjnosci art. 12 ust. 1 oraz
art. 17" ust. 1 u.s.m. zostaty ujete i przedstawione w sposob tgczny. Kolejnos¢ ich
analizy w uzasadnieniu wniosku nie odpowiada zaprezentowanemu w jego petitum,
tym niemniej zostang one zreferowane w porzgdku przyjetym przez wnioskodawce.

Z punktu widzenia art. 64 ust. 2 Konstytucji grupa postéw podnosi przede
wszystkim, ze w przeciwienstwie do art. 12 ust. 1 pkt 1 u.s.m. przepis art. 17** ust. 1
u.s.m., okre$lajgc wysokosé $wiadczen (,sptat”), ktéorych spetnienie warunkuje
powstanie roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu, nie uwzglednia kwoty
umorzen pomocy ze Srodkéw publicznych (sptaty przypadajacej na ten lokal czesci
umorzenia kredytu w kwocie podlegajgcej odprowadzeniu przez spétdzielnie do
budzetu panstwa). Ponadto, wnioskodawca kwestionuje ujednolicenie warunkoéw
~wykupu” lokali spdétdzielczych niezaleznie od daty powstania spétdzielczych praw do
lokali — w tym takze praw powstatych pod rzadem ustawy z dnia 17 lutego 1961 r.
o spdtdzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61 ze zm.; dalej: u.s. 1961) oraz
ustawy z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spéidzielniach (t.j. Dz. U. z 1950 r. Nr 25,
poz. 232 ze zm.; dalej: u.s. 1920; a takze na podstawie ustawy z dnia 16 wrze$nia
1982 r. — Prawo spoétdzielcze; t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1443; dalej: pr. sp.). W jego
ocenie, wlasno$¢ spotdzielcza nie moze by¢ traktowana jako ,gorsza” w stosunku do
wiasnos$ci przystugujgcej indywidualnym osobom fizycznym, tym bardziej, ze zgodnie

z deklaracjg zawartg w art. 3 pr. sp. majgtek spotdzieini stanowi prywatng wlasnos$é
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jej cztonkdw (chociaz z drugiej strony wnioskodawca uznaje ten przepis za zbedny;
wniosek, s. 9).

W kontekscie art. 64 ust. 3 Konstytucji (ujmowanego w zwigzku z pominietym
w petitum wniosku z art. 31 ust. 3 Konstytucji) wnioskodawca podkres$la, ze
przyznanie roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu na warunkach finansowych
okreslonych w zakwestionowanych przepisach narusza istote prawa wiasnosci
przystugujgcego spoéifdzielni ,poniewaz wkracza w prawo wilasnosci negujgc jego
istote” (wniosek, s. 8). Spoétdzielnie mieszkaniowe nie dokonujg przeksztatcen
wiasnosciowych nakazanych przez zakwestionowane przepisy dobrowolnie, brak
rowniez podstaw dla dziatania mechanizméw ksztaftowania woli korporacyjnej
organow spotdzielni — zgodnie z jej charakterem prawnym, jako korporacyjnej osoby
prawnej. W rezultacie, powstaje dodatkowy problem zgodnosci art. 12 ust. 1 oraz
art. 17" ust. 1 u.s.m. z konstytucyjng zasadg wolnosci zrzeszania sie wyrazong
w art. 58 ust. 1 Konstytucji (ten ostatni przepis takze nie zostat przywotany w pefitum
wniosku; zob. wniosek, s. 10).

W ocenie grupy postow, programowo zatozony brak ekwiwalentnosci
$wiadczenia osoby wystepujacej z wnioskiem o przeniesienie wtasnosci lokalu oraz
spofdzielni mieszkaniowej generuje takze problem zgodno$ci zakwestionowanych
przepiséw z art. 21 ust. 2 Konstytucji. W przypadku uwtaszczenia nastepujgcego na
podstawie przepisow ustawy wszelkie odstepstwa od zasady ekwiwalentno$ci
$wiadczen mogg by¢ wprowadzone tylko w niezbednym zakresie i przy uzasadnieniu
innymi warto$ciami konstytucyjnymi, czego w analizowanym przypadku brak.
Uwtaszczenie nastepuje na rzecz konkretnych o0sob, takze niebedacych
spofdzielcami, kosztem majatku spotdzielni mieszkaniowej, a posrednio — praw
majatkowych poszczegdinych cztonkéw. Udzielana w przesztosci pomoc finansowa
na cele budownictwa spoéidzielczego nie byta adresowana do poszczegélnych
cztonkdw spéidzielni. Z kolei warto$¢ tzw. petnego wkiadu budowlanego, po
denominacji, daje wartosci wrecz symboliczne. Tym samym, ustawodawca
opowiedziat sie za przyznaniem wszelkich korzysci ze znacznego wzrostu warto$ci
nieruchomosci i mieszkan wytgcznie beneficjentom praw do lokali decydujgcym sie

na przeksztatcenie (wniosek, s. 12-13).



Odrebnym problemem jest ocena zgodnoéci przepiséw art. 12 ust. 1iart. 17'*
ust. 1 u.s.m. z zasadami rzetelnej legislacji oraz zaufania do panstwa i stanowionego
przez nie prawa. W nawigzaniu do wynikéw kontroli konstytucyjnosci przepiséw
u.s.m. sprawowanej przez Trybunat Konstytucyjny m.in. w sprawach o sygn. akt
K5/01, K42/02, K 51/05, a zwiaszcza P 16/08, w uzasadnieniu projektu ustawy
zmieniajacej z 2009 r. wskazano, ze ma ona wykonywaé wskazania Trybunatu
sformutowane w wydanych w nich wyrokach. Ustawa zmieniajgca weszta w zycie
30 grudnia 2012 r., wykluczajgc tzw. trybunalska derogacje zakwestionowanych
przepisbw w dotychczas obowigzujgcym brzmieniu, a réwnoczeénie nadajgc im
brzmienie praktycznie identyczne ze zdyskwalifikowanym przez Trybunat
Konstytucyjny w sprawie P 16/08. W ocenie wnioskodawcy, doprowadzenie do
,0dzycia” norm uznanych za niekonstytucyjne, uzasadnia wniosek, ze przekroczono

w tym przypadku dopuszczalne granice swobody legislacyjnej.
2. Wzorce kontroli
a) Uwagi ogdlne

W charakterze wzorcéw kontroli przepiséw art. 12 ust. 1 i art. 17 ust. 1 u.s.m.
wskazane zostaty postanowienia art. 2 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 w zwiazku z art. 21
ust. 2 Konstytucji. Wnioskodawca zarzuca zakwestionowanym przepisom naruszenie
zasad: przyzwoitej legislacji oraz zaufania do panstwa i stanowionego przez nie
prawa; rownej dla wszystkich ochrony witasnosci oraz innych praw majatkowych;
nienaruszania istoty wtasnosci oraz dopuszczalno$ci wywtaszczenia tylko na cele

publiczne i za stusznym odszkodowaniem.

b) Zasady przyzwoitej legislacji oraz ochrony zaufania do panstwa

i stanowionego przez nie prawa
1. W mys$! art. 2 Konstytucji: ,Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej’.

W doktrynie i orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego zasada demokratycznego
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panstwa prawnego jest traktowana jako zbiorcze wyrazenie regut, ktére wprawdzie
nie zostaly expressis verbis wyrazone w tekscie Konstytucji, ale w sposéb
immanentny wynikajg z aksjologii i istoty demokratycznego paristwa prawnego (zob.
wyrok TK z 26 lutego 2003 r., sygn. akt K 1/01; postanowienie TK z 14 grudnia
2004 r., sygn. akt SK 29/03).

2. Jedng 1z zasad szczego6towych, wyprowadzanych 2z zasady
demokratycznego panstwa prawnego, jest zasada przyzwoitej (poprawnej, rzetelnej)
legislacji. Zasada ta byta juz wielokrotnie przedmiotem rozwazan Trybunatu
Konstytucyjnego (por. wyroki TK z: 5 stycznia 1999 r., sygn. akt K 27/98; 14 wrze$nia
2001 r., sygn. akt SK 11/00; 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00; 19 marca
2007 r., sygn. akt K 47/05; 21 kwietnia 2009 r., sygn. akt K 50/07). Trybunat
konsekwentnie prezentuje stanowisko, ze z wyrazonej w art. 2 Konstytucji zasady
panstwa prawnego wynika nakaz przestrzegania przez ustawodawce zasady
przyzwoite] legislacji. Nakaz ten jest funkcjonalnie zwigzany z zasadami pewno$&ci
i bezpieczenstwa prawnego oraz ochrony zaufania do panstwa i prawa (zob. nizej,
pkt 3). Zasada przyzwoitej legislacji obejmuje miedzy innymi wymédg dostateczne;
okreslonosci przepiséw, wedtug ktérej powinny one by¢ formutowane w sposéb
precyzyjny i jasny oraz poprawny pod wzgledem jezykowym, niebudzacy watpliwosci
co do tresci naktadanych obowigzkéw i przyznawanych praw (zob. przyktadowo
wyroki TK z: 7 kwietnia 2011 r.,, sygn. akt K 4/09; 15 wrzesnia 1999 r., sygn. akt
K 11/99; 11 stycznia 2000 r., sygn. akt K 7/99; 20 listopada 2002 r., sygn. akt
K 41/02).

Zdaniem Trybunatu, zasada poprawnej legislacji obejmuje réwniez
podstawowy z punktu widzenia procesu prawotwdrczego etap formutowania celéw,
ktére majg zostaé osiagniete przez ustanowienie okreslonej normy prawnej.
Stanowig one podstawe oceny, czy sformutowane ostatecznie przepisy w prawidtowy
spos6b wyrazajg wystawiang norme oraz czy nadajg sie do realizacji zaktadanego
celu. Niejasne lub nieprecyzyjne sformutowanie przepisu prawnego rodzi niepewnosc¢
jego adresatéw co do tresci praw i obowigzkow, zwtaszcza gdy stwarza dia organéw
stosujacych przepis nazbyt duzg swobode (a nawet dowolno$¢) interpretacii, ktora

— w zakresie zagadnien uregulowanych w sposéb niejasny lub nieprecyzyjny — moze
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prowadzi¢ do wcielania sie tych organdéw w role prawodawcy (por. wyrok TK
z 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00). Ustawodawca nie moze wiec, poprzez
niejasne formutowanie tresci przepiséw, pozostawiaé organom majgcym je stosowac
nadmiernej swobody przy ustalaniu ich zakresu podmiotowego i przedmiotowego
(zasada okreslonosci ustawowej ingerencji w sfere praw i obowigzkéw adresatow

normy prawnej).

3. Kolejng z zasad szczegétowych, wyprowadzanych z wyrazonej w art. 2
Konstytucji klauzuli demokratycznego panstwa prawnego realizujgcego zasady
sprawiedliwoéci spotecznej, jest zasada ochrony =zaufania do panstwa
i stanowionego przez nie prawa. Zasada ta, zwana tez niekiedy zasada lojalnosci jest
oczywistg cechg demokratycznego paristwa prawnego (zob. wyroki TK z: 7 lutego
2001 r., sygn. akt K27/00; 1 kwietnia 2008 r., sygn. akt SK 96/06; a takze
W. Sokolewicz  [w:]  Konstytucja  Rzeczypospolitej  Polskiej. = Komentarz,
red. L. Garlicki, t. V, Warszawa 2007, komentarz do art. 2, s. 33). Wykazuje ona
pewne podobieristwo do znanej z prawa prywatnego zasady pacta sunt servanda.
Zasada zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa wyraza sie
w takim stanowieniu i stosowaniu prawa, aby nie stawato sie ono swoistg putapka dla
obywatela i aby mégt on uktada¢ swoje sprawy w zaufaniu, ze nie naraza sie na
prawne skutki, ktéorych nie moégt przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji,
oraz w przekonaniu, ze jego dziatania podejmowane zgodnie z obowigzujacym
prawem bedg takze w przysztosci uznawane przez porzadek prawny. Na
ustawodawcy ciazy obowigzek uwzgledniania, za pomocg powszechnie przyjetych
technik stanowienia prawa i ze szczegdlnym uwzglednieniem techniki przepiséw
intertemporalnych, ochrony praw stusznie nabytych i ochrony intereséw bedacych
w toku (zob. przyktadowo orzeczenia TK z: 2 marca 1993 r., sygn. akt K 9/92;
25 czerwca 1996 r., sygn. akt K 15/95; wyroki TK z: 17 grudnia 1997 r., sygn. akt
K 22/96 i 28 maja 2003 r., sygn. akt K 33/02).

W konsekwencji, zasada zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa
ma szczegdlne znaczenie w kontekScie zmian obowigzujgcych przepiséw. Nowe
uregulowania nie mogg zaskakiwa¢ ich adresatow, ktérzy powinni mieé¢ czas na

dostosowanie sie do zmienionych regulacji i spokojne podjecie decyzji co do

-9-



dalszego postepowania (zob. wyroki TK z: 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00;
15 lutego 2005 r., sygn. akt K 48/04). Wskazana regufa fgczy sie bezposrednio
z zasadg bezpieczenstwa prawnego i pewno$ci prawa. Bezpieczenstwo prawne
oznacza bowiem mozliwo$¢ decydowania przez obywatela o swoim postepowaniu
w oparciu o petng znajomos$¢ przestanek dziatania organoéw panstwowych oraz
konsekwencji prawnych, jakie dziatania obywatela moga za soba pociggngé
(zob. wyroki TK z: 14 czerwca 2000 r., sygn. akt P 3/00 oraz 19 maja 2011 r.,,
sygn. akt K 20/09).

c) Konstytucyjny standard dopuszczalnosci wywlaszczenia

1. Stosownie do art. 21 ust. 2 Konstytucji: ,\Wywtaszczenie jest dopuszczalne
jedynie wbwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym

odszkodowaniem”.

2. Postanowienie art. 21 ust. 2 Konstytucji byto przedmiotem wielu wypowiedzi
Trybunatu Konstytucyjnego (zob. m.in. orzeczenia z: 28 maja 1991 r., sygn. akt
K 1/91; 24 czerwca 1992 r., sygn. akt W 11/91; 29 marca 1993 r., sygn. akt W 13/92;
12 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 8/98; 28 stycznia 2003 r., sygn. akt K 2/02;
21 czerwca 2005 r., sygn. akt P 25/02; 24 kwietnia 2007 r., sygn. akt SK 49/05;
9 grudnia 2008 r., sygn. akt K 61/07; 17 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/08). Dorobek
ten zostat podsumowany w wyroku z 23 wrzesnia 2014 r. (sygn. akt SK 7/13),
w ktérym Trybunat stwierdzit, iz: ,Konstytucyjne pojecie wywitaszczenia obejmuje
stany spetniajgce tgcznie nastepujgce warunki:

— wywtaszczenie jest szczegdlng forma ingerencji w sfere wlasnosci, dopuszczalng
jedynie gdy w gre wchodzi cel publiczny, ktérego nie mozna zrealizowa¢ za pomoca
innych srodkéw prawnych,

— wywlaszczenie nastepuje zawsze z inicjatywy podmiotu publicznego, na rzecz
ktérego przechodzi wtasno$¢ lub inne prawo majatkowe,

— wywtaszczenie nastepuje aktem indywidualnym, obejmujgcym konkretng
nieruchomos$¢, na rzecz konkretnego podmiotu, w postepowaniu administracyjnym,

— wywtaszczenie nastepuje na rzecz podmiotu publicznego wbrew woli wiasciciela
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prywatnego i polega na ograniczeniu badz odjeciu w cafoSci prawa wiasnosci lub
innego prawa majgtkowego,

— cel (interes) publiczny nalezy rozumie¢ wytgcznie jako dobro ogétu, czyli catego
narodu lub spotecznos$ci regionalnej, a wywilaszczenie nastepuje w interesie
uwilaszczanego podmiotu publicznego (bezposrednio) oraz w interesie catego narodu
lub spotecznosci regionainej (posrednio),

— wywlaszczenie potgczone jest z jednoczesnym wyptaceniem wywiaszczonemu
stusznego odszkodowania, okreslonego przez przepisy wywlaszczeniowe”
(zob. takze L. Garlicki [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, t. 1l
red. L. Garlicki, Warszawa 2003, komentarz do art. 21, s. 12-14, uw. 15i 16).

3. Wywitaszczeniu, zgodnie z art. 21 ust. 2 Konstytucji, ma towarzyszyé
,Stuszne odszkodowanie”. Znaczenie tego pojecia ugruntowato sie pod rzadami
poprzedniej Konstytucji i nie ma powoddw do zmian sposobu jego rozumienia (zob.
B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, \Warszawa 2009,
komentarz do art. 21, Nb 7). Trybunat Konstytucyjny uznaje, ze odszkodowanie
stuszne musi byé¢, przynajmniej co do zasady, ekwiwalentne do wartosci dobra
wywlaszczonego, co oznacza, ze powinno dawaé wiascicielowi mozliwose
odtworzenia rzeczy, ktoérg utracit. Odszkodowanie to nie moze by¢ w zaden sposéb
uszczuplane, i to nie tylko poprzez okreslong metode obliczania jego wysokosci (np.
przez odliczenie sum niepozostajgcych w zwigzku z dobrem wywitaszczonym), ale
rowniez przez tryb wyptacania (np. przez wyptacanie odszkodowania na raty, co na
skutek dziatania inflacji powoduje jego realne obnizenie; zob. orzeczenia TK
z: 8 maja 1990 r., sygn. akt K 1/90; 19 czerwca 1990 r., sygn. akt K 2/90; wyrok TK
z 14 marca 2000 r., sygn. akt P 5/99). Nalezyte odszkodowanie stanowi bowiem
element ksztattujgcy stan wtasciwej rbwnowagi pomiedzy potrzebami wynikajgcymi
z ogdlnego interesu spoteczenstwa, awymaganiami zwigzanymi z ochrong
podstawowych praw jednostki (tak, za orzecznictwem Europejskiego Trybunatu Praw
Cztowieka, TK w wyroku wydanym w sprawie o sygn. akt P 5/99). Bardziej liberalny
spos6b rozumienia przestanki ,stusznego odszkodowania” jest natomiast
przyjmowany w doktrynie, ktdéra dopuszcza uznanie za odszkodowanie ,stuszne”

takze odszkodowania czeSciowego, o ile zostatyby przedstawione przekonujgce
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argumenty na rzecz odejScia od zasady petnej ekwiwalentnosci (tak. L. Garlicki
[w:] Konstytucja..., red. L. Garlicki, komentarz do art. 21, s. 17, uw. 20).

d) Zasada réwnej dia wszystkich ochrony wlasnosci i innych praw

majatkowych

1. Wedtug art. 64 ust. 2 Konstytucji: ,\Wtasnos¢, inne prawa majgtkowe oraz
prawo dziedziczenia podlegaja réwnej dla wszystkich ochronie prawnej”. Przepis ten
wigze sie Scisle z wyrazong w art. 64 ust. 1 Konstytucji ogdélng deklaracjg ochrony
wtasnosci i innych praw majgtkowych (,Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw

majgtkowych oraz prawo dziedziczenia”).

2. W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego przyjmuje sie, ze z nakazu
ochrony wiasnoéci oraz innych praw majgtkowych wynikajg okreslone obowigzki dla
ustawodawcy zwyktego: obowigzek pozytywny stanowienia przepiséw i procedur
udzielajgcych ochrony prawnej prawom majgtkowym i obowigzek negatywny
powstrzymywania sie od regulacji, ktére owe prawa mogtyby pozbawiaé ochrony
prawnej lub tez ochrone te ograniczaé. Ochrona zapewniana majgtkowym prawom
podmiotowym musi by¢ ponadto realna (zob. przyktadowo wyroki TK z: 12 stycznia
1999 r., sygn. akt P 2/98; 25 lutego 1999 r., sygn. akt K 23/98; 13 kwietnia 1999 r.,
sygn. akt K 36/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98; 19 grudnia 2002 r.,
sygn. akt K 33/02). Trybunat podkresla przy tym, ze ochrona wiasno$ci i innych praw
majgtkowych nie ma charakteru absolutnego, a jej ograniczenia sg dopuszczalne
z zachowaniem warunkéw przewidzianych w art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3
Konstytuciji, tj. na podstawie ustawy i z poszanowaniem zasad réwnosci oraz

proporcjonalnosci.

3. Postanowienie art. 64 ust. 2 Konstytucji pozostaje w Scistym zwigzku
(,dopetnia™) zarowno z ust. 1 tego artykutu, jak i ogding regulacjg zasady réwnosci
z art. 32 ust. 1 Konstytucji (zob. przyktadowo wyrok TK z 28 pazdziernika 2003 r.,
sygn. akt P 3/03). Zasada réwnosSci oznacza nakaz jednakowego traktowania

podmiotédw réwnych i podobnego traktowania podmiotéw podobnych. Istotg za$
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art. 64 ust. 2 Konstytucji jest podkreslenie, ze: ,ochrona wiasnoéci i innych praw
majgtkowych nie moze by¢ réznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego
prawa. Wyalienowanie od elementéw podmiotowych ma zapewni¢ obiektywizacje
nakazu zapewnienia réwnej ochrony wiasnosci (innych praw majgtkowych)” (zob.
wyrok TK z 25 lutego 1999 r., sygn. akt K 23/98; zob. takZze wyroki TK
z: 28 pazdziernika 2003 r., sygn. akt P 3/03; 16 marca 2004 r., sygn. akt K 22/03,
a takze 20 pazdziernika 2009 r., sygn. akt SK 15/08). Dyrektywe réwnej ochrony
prawnej wiasnosci i innych praw majgtkowych nalezy odnosi¢ zarédwno do sfery
pozytywnych, jak i negatywnych obowigzkéw ustawodawcy, zwigzanych z realizacja
norm art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji. Poza zakresem regulacji
analizowanego postanowienia znajdujg sie natomiast inne niz ,ochrona” aspekty
ksztaltowania tresci i sposobu korzystania z wtasnoéci i innych praw majgtkowych
(zob. L. Garlicki [w:] Konstytucja..., komentarz do art. 64, s. 16, uw. 14). Z drugiej
strony, Trybunat Konstytucyjny wskazuje, ze art. 64 ust. 2 Konstytucji nie tylko
nawigzuje do zasady rownosci, ale tez daje wyraz ogdélnemu stwierdzeniu, ze
wszystkie prawa majgtkowe muszg podlega¢ ochronie prawnej (por. wyroki TK
z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98; 2 czerwca 1999 r., sygn. akt K 34/98;
12 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 20/04; 14 marca 2006 r., sygn. akt SK 4/05).

e) Zasada nienaruszania istoty wlasnosci

1. W mysl art. 64 ust. 3 Konstytucji: ,Wiasnos¢é moze byé ograniczona tylko
w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci”.
Postanowienie to koresponduje z ogoélng formutg zasady proporcjonalnosci,
wyrazong w art. 31 ust. 3 Konstytucji (przywolywanym w uzasadnieniu wniosku),
zgodnie z ktérym: ,Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci
ipraw moga byé ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sg konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego,
badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw

innych os6b. Ograniczenia te nie moga naruszaé istoty wolno$ci i praw”.
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2. W kontekscie wzorca kontroli z art. 64 ust. 3 Konstytucji Trybunat
Konstytucyjny podkre$la, Zze sprzeczne ze standardem konstytucyjnym sa
w szczegdlnosci rozwigzania normatywne, ktérych skutkiem jest ,wydrazenie”
konkretnego prawa podmiotowego z uprawnien sktadajgcych sie na jego istote albo
takich, ktére tworzg pozorne i nieefektywne mechanizmy ochrony praw
podmiotowych (zob. m.in. wyrok TK z 1 wrze$nia 2006 r., sygn. akt SK 14/05).
W kontek$cie uprawnien skitadajgcych sie na istote prawa wiasnos$ci podstawowe
znaczenie majg ustalenia poczynione przez Trybunat w wyroku z 10 pazdziernika
2000 r. (sygn. akt P 8/99), w ktérym stwierdzono m.in.: ,[...] Koncepcja «istoty» praw
i wolnos$ci opiera sie na zatozeniu, ze kazde z nich zawiera w sobie pewien rdzen,
bez ktérego w ogdle nie mogtyby istnie¢ [...]. «Istota» prawa lub wolnosci wyznacza
zatem bezwzgledng granice dopuszczainej ingerencji. Interpretacja zakazu
naruszenia «istoty» ograniczanego prawa lub wolnosci nie powinna przy tym
sprowadzaé sie jedynie do strony negatywnej, akcentujgcej potrzebe odpowiedniego
miarkowania dokonywanych ograniczen. Nalezy w nim widzie¢ takze strone
pozytywng, zwigzang 2z dazeniem do wskazania (okreslenia) pewnego
nienaruszalnego rdzenia danego prawa lub wolnosci [...]. Ow «rdzen» musi
pozostawaé wolny od ingerencji prawodawcy nawet wtedy, gdy dziata on w celu
ochrony warto$ci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji lub w innym przepisie
konstytucyjnym. A zatem zadne wzgledy — nawet konstytucyjne — nie moga
uzasadnia¢ naruszenia istoty prawa lub wolnosci, ktérych ochrone gwarantuje
konstytucja.

W przypadku praw majgtkowych objetych zakresem art. 64 Konstytucji,
naruszenie istoty prawa nastepuje w sytuacji, gdy wprowadzane ograniczenia
dotyczg podstawowych uprawnien sktadajgcych sie na tre§¢ danego prawa
i uniemozliwiajg realizowanie przez to prawo funkcji, jaka ma ono spetniaé
w porzadku prawnym opartym na zatozeniach art. 20 Konstytuciji [...]. W przypadku
prawa wiasnosci «przepisy ustawowe nie mogg niweczy¢ podstawowych uprawnien
skfadajgcych sie na tres¢ prawa wtasnosci, takich jak mozliwosé korzystania,
pobierania pozytkdéw lub posredniego eksploatowania przedmiotu wtasnosci» [...].
Whasnosé jako element ustroju gospodarczego panstwa winna z zatozenia przynosic

pozytki” (zob. takze wyroki TK z: 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98; 25 maja
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1999 r., sygn. akt SK 9/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98 i powotane tam

wczesniejsze orzecznictwo).
3. Ocena zgodnosci

1. Problematyka spétdzielczych praw do lokali, w tym takze regut ich
przeksztatcania w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, byla przedmiotem wielu
orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego (zob. m.in. wyroki TK z: 25 lutego 1999 r.,
sygn. akt K23/98; 29 maja 2001 r., sygn. akt K 5/01; 29 czerwca 2001 r., sygn. akt
K 23/00; 30 marca 2003 r., sygn. akt K 32/03; 20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02;
9 listopada 2005 r., sygn. akt P 11/05). Punktem wyjécia dla dalszych rozwazan jest
jednak stwierdzenie, ze zasady przeksztatcen spétdzielczych praw do lokali w prawo
odrebnej wiasnosci, i to na tle regulacji art. 12 ust. 1 oraz art. 17** ust. 1 u.s.m.
o tredci analogicznej do zakwestionowanej w niniejszej sprawie, wprowadzonej na
podstawie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873;
dalej: ustawa zmieniajgca z 2007 r. albo ustawa zmieniajgca z 14 czerwca 2007 r.),
byly juz przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie zakonczonej
wyrokiem z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08). Z uwagi na zbiezno$¢ tresciowa
wowczas i aktualnie kwestionowanych przepiséw (zob. nizej, pkt lIl.7 stanowiska),
ustalenie znaczenia rozstrzygniecia w sprawie o sygn. akt P 16/08 ma
fundamentalne znaczenie dla oceny niniejszej sprawy.

Wptyw wyroku wydanego w sprawie o sygn. akt P 16/08 na przedmiot i zakres
zaskarzenia w niniejszej sprawie najlepiej ilustruje lektura wniosku. W jego
uzasadnieniu grupa postéw czestokro¢ postuguje sie argumentacjg zaczerpnietg
in extenso z przywotanego wyroku (niekiedy w sposéb selektywny lub wyrwang
z kontekstu). Petitum wniosku stanowi zas dostowne powtdrzenie sentencji wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego — do tego stopnia, iz art. 12 ust. 1 u.sm. jest
kwestionowany w zakresie ,w jakim zobowigzuje spotdzielnie do zawarcia umowy
przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez czionka spotdzielni wylgcznie

sptat, o ktérych mowa w pkt 1-3 tego przepisu”, mimo ze aktualnie (fj. po zmianach
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wprowadzonych ustawa z 18 grudnia 2009 r.) postanowienie art. 12 ust. 1 zawiera
wylacznie 2 punkty.

Fakt, iz zbiezne 2z aktualnie obowigzujacymi zasady przeksztatcen
spoidzielczych praw do lokali byty juz przedmiotem oceny i obszernej wypowiedzi
Trybunatu Konstytucyjnego, przektada sie réwniez na metodyke przygotowania
niniejszego stanowiska. Poniewaz podstawowe ustalenia dotyczace tresci
i charakteru prawnego spétdzielczych praw do lokali oraz mechanizmu i charakteru
prawnego ,uwtaszczenia” spoéldzielcbw i innych o0sob, ktérym przystugujg
spétdzielcze prawa do lokali, sg doskonale znane uczestnikom postepowania,
zostang one pominiete w toku dalszych rozwazan. Ponizsze uwagi beda sie
natomiast koncentrowa¢ na zagadnieniach stanowiacych 0§ sporu — a wiec
argumentach przemawiajgcych za takim [ub innym uksztattowaniem mechanizmu
przeksztatcenia spéidzielczych praw do lokali w prawo odrebnej wiasnosci na tle

zakwestionowanych przepiséw art. 12 ust. 1 i art. 17"* ust. 1 u.s.m.

2. W wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08) Trybunat Konstytucyjny
oceniat m.in. zgodnoé¢ z Konstytucjg przepiséw art. 12 ust. 1 i ust. 1" oraz art. 17"
ust. 1iust. 1" u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajaca z 2007 r. Przepisy te
stanowity odpowiednio:

JArt. 12. 1. Na pisemne zgdanie cztonka, ktéremu przystuguje spéidzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielnia jest obowigzana zawrzeé
z tym cztonkiem umowe przeniesienia wiasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) sptaty przypadajgcej na jego lokal czesci kosztdw budowy bedacych
zobowigzaniami spotdzielni, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym
w szczeg6inosci odpowiedniej cze$ci zadtuzenia kredytowego wraz
z odsetkami z zastrzezeniem pkt 2;

2) sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej
na jego lokal, o ile spditdzielnia skorzystata z pomocy podlegajacej
odprowadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze $rodkoéw publicznych lub
z innych $rodkow;

3) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1.
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11, Spétdzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1,
w terminie 3 miesiecy od dnia ziozenia wniosku przez osobe uprawniong, chyba ze
nieruchomos¢ posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub spétdzielni nie
przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktdérym
wybudowata sama budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni”.

Art. 17'. 1. Na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebedacej czlonkiem
spotdzielni, ktérym przystuguje spofdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
spofdzielnia mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wtasnosci
lokalu po dokonaniu:

1) sptaty przypadajacych na ten lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych

z budowag, w tym w szczegolnosci odpowiedniej czesSci zadtuzenia

kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami;
2) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 1,

1'. Spotdzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1,
w terminie 3 miesiecy od dnia ztozenia wniosku przez osobe uprawniong, chyba ze
nieruchomos¢ posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami lub spétdzielni nie
przystuguje prawo wilasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym

wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni”.

3. W przywotanym wyzej wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08)

Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze:

1. Art. 12 ust. 1 u.s.m., w zakresie, w jakim zobowigzuje spétdzielnie do zawarcia
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez czionka spétdzielni
wytgcznie sptat, o ktérych mowa w pkt 1-3 tego przepisu, jest niezgodny z art. 64
ust. 21 3 w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytucji.

2. Art. 17" ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim zobowigzuje
spotdzielnie do zawarcia umowy przeniesienia wtasnos$ci lokalu po dokonaniu
przez cztonka spoétdzielni lub osobe niebedaca cztonkiem spdidzielni wytacznie
sptat, o ktérych mowa w pkt 1 i 2 tego przepisu, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 3
w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytuciji.
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3. Art. 12 ust. 1' i art. 17™ ust. 1" ustawy powotanej w punkcie 1 sa niezgodne
z art. 2 Konstytugji.

4. Art. 8 ust. 1 ustawy zmieniajgcej z 14 czerwca 2007 r. jest niezgodny z art. 2
Konstytuciji.

5. Art. 272 ustawy powotanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 2 i art. 31 ust. 3
Konstytuciji.

6. Art. 8 ust. 2 ustawy powotanej w punkcie 4 jest niezgodny z art. 2 i art. 31 ust. 3
Konstytucji.

Zgodnie z punktem Il wyroku, termin utraty mocy obowigzujacej przepiséw
wymienionych w punktach 1-4 zostat okreslony za pomocag formuty ,po uptywie
12 miesiecy od dnia ogtoszenia wyroku w Dzienniku Ustaw”. Wyrok zostat ogtoszony
w Dzienniku Ustaw z dnia 30 grudnia 2008 r. (Nr 235, poz. 1617). Do te] ostatnie]
kwestii Trybunat ustosunkowat sie nastepujgco: ,Odroczenie terminu utraty mocy
obowigzujgcej przepisow uznanych za niekonstytucyjne oznacza, ze do momentu
wskazanego w sentencji wyroku Trybunatu Konstytucyjnego przepisy te obowigzuja,
o ile wczesniej nie zostang uchylone przez ustawodawce. Ich obowigzywanie jest
rownoznaczne z koniecznoscig ich przestrzegania i stosowania przez wszystkich ich
adresatéw. Zgodnie bowiem z art. 190 ust. 1 Konstytucji takze to rozstrzygniecie
zamieszczone w tekscie orzeczenia Trybunatu jest nie tylko ostateczne, ale i ma moc
powszechnie obowigzujacy. [...] Obowiazywanie w okresie odroczenia przepisow
wymienionych w czesci | pkt 1-4 sentencji wyroku oznacza, ze przewidziane w nich
postepowania zmierzajgce do zawarcia przez osobe uprawniona ze spoétdzielnig
umowy przeniesienia wtasnoéci lokalu powinny by¢ kontynuowane”, za$ |[...]
czynno$ci dokonane na mocy zakwestionowanych przepiséw nie moga by¢ w zaden

sposéb z tej przyczyny skutecznie wzruszone”.

4. Podstawowe motywy rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego odnosnie
do przepisow art. 12 ust. 1 i art. 17" ust. 1 u.s.m. mozna scharakteryzowaé¢
nastepujgco (w uzasadnieniu wyroku TK zostaty one, co do zasady, powigzane
z instytucjg ,uwiaszczenia spoidzielcow jako takg” i przedstawione tacznie
w odniesieniu do obydwu przepisbw zakwestionowanych rowniez w niniejszym

postepowaniu). Jak juz wskazano, w ocenie Trybunatu, stanowigce przedmiot
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kontroli przepisy, w zakresie, w jakim zobowigzujg spoétdzielnie mieszkaniowg do
przeniesienia wiasnosci lokalu na rzecz osoby dysponujgcej spotdzielczym
lokatorskim lub witasnosciowym prawem do tego lokalu, wytgcznie po dokonaniu
wymienionych w nich spfat, sg niezgodne z art. 64 ust. 2 i ust. 3 w zwigzku z art. 21
ust. 2 Konstytucji. Zdaniem sadu konstytucyjnego, przemawia za tym przede
wszystkim obligatoryjno$¢ i przymusowy charakter przewidzianego przez nie
.uwlaszczenia”, wykluczajgce jakgkolwiek autonomie spétdzielni w zakresie
ksztattowania jego zasad. Mechanizm ten stanowi nieproporcjonalng ingerencje
w prawa majatkowe osoby prawnej, jakg jest spétdzielnia, chronione - zdaniem
Trybunatu — w takim samym stopniu w stosunkach wewnetrznych (ij. w stosunkach
zczfonkami), jak i zewnetrznych (t. w stosunkach zosobami trzecimi;
zob. uzasadnienie wyroku, s. 40-41 i 42). Ocene te pogtebia brak uzasadnienia
w warto$ciach konstytucyjnych obligatoryjnego przeksztatcenia prawa do mieszkania
na warunkach kwestionowanej ustawy. Wedlug Trybunatu Konstytucyjnego
uzasadnieniem takim nie jest zwlaszcza art. 75 ust. 1 Konstytucji, ktéry nie stanowi
podstawy dla konstruowania prawa podmiotowego i nie operuje pojeciem ,wiasnosci
mieszkania®’, zobowigzujac jedynie wiadze publiczne do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci do
przeciwdziatania bezdomnos$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.
Wreszcie, sad konstytucyjny wskazat na ,nieadekwatno$é iprzypadkowosé
wyliczenia kwot rekompensaty”, w wyniku czego ,wszelkie korzysci ptynace ze
znacznego wzrostu wartosci mieszkan, wskutek uptywu czasu oraz radykalnych
przemian spoteczno-gospodarczych” przypadng ,wylgcznie beneficientom praw
spotdzielczych, decydujgcym sie na uwtaszczenie’. W rezultacie, Trybunat
Konstytucyjny okreslit uzyskiwany w ten sposéb tytut prawny do mieszkania jako
~Sponsorowany” przez spoéidzielnie mieszkaniowe, a z ekonomicznego punktu
widzenia — przez grupy obywateli bedgce ich cztonkami (zob. uzasadnienie wyroku,
s. 45-46).

5. Juz w tym miejscu nalezy podkres$li¢, ze rozstrzygniecie w sprawie

osygn.akt P 16/08 nie =zapadio jednomys$lnie. Do wyroku, wydanego
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w 14-osobowym sktadzie orzekajgcym, zgtoszono 9 zdan odrebnych, z czego az
4 sedzidw wypowiedziato sie zdecydowanie przeciwko przyjetej przez wiekszosé
sktadu Trybunatu argumentacji isposobowi postrzegania istoty spétdzielczosci
mieszkaniowej oraz aksjologii instytucji przeksztatcania spoétdzielczych praw do lokali
w prawo witasnosci. Przywotany wyrok zostat tez negatywnie przyjety
w pismiennictwie z zakresu prawa spoéidzielczego. Kwestionowana jest trafnosc
rozstrzygnie¢ zawartych w wyroku wydanym w sprawie o sygn. akt P 16/08, a nawet
wyrazana opinia, iz przyjeta przez Trybunat formuta rozliczenia przeksztatcania
spotdzielczych praw do lokali w oparciu o ich warto$é rynkowa sama stanowi norme
niekonstytucyjng, badz jest nie do pogodzenia z istota relacji tgczacych spétdzielnie
mieszkaniowg i jej cztonkow (zob. K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego,
t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s.438-439; tenze,
Spéfdzielcze prawo mieszkaniowe w orzecznictwie Trybunafu Konstytucyjnego
[w:] Podstawowe konstrukcje | tendencje rozwojowe prawa spoéfdzielczego,
red. A. Herbet, P. Zakrzewski, Lublin 2014, s. 130; P. Zakrzewski, Status prawny
cztonka spotdzielni mieszkaniowej w spoéfdzielczych stosunkach lokatorskich,
Warszawa 2010, s. 326 i n.).

6. Odnoszac sie do genezy ustawy zmieniajgcej z 2009 r. nalezy wskazaé, ze
projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (druk sejmowy nr 2348/VI kad.) zostat przygotowany
i przedtozony jako projekt rzgdowy. Pierwsze prace zwigzane z wykonaniem wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08) zostaly
rozpoczete stosunkowo szybko. W dniu 17 lutego 2009 r. zatoZzenia projektu zostaty
poddane konsultacjom spotecznym, miedzy 30 marca a 10 kwietnia 2009 r. odbyty
sie uzgodnienia miedzyresortowe, a 20 maja 2009 r. ustalony ostatecznie tekst zostat
skierowany na posiedzenie Komitetu Rady Ministrow. W dniu 18 sierpnia 2009 r.
projekt ustawy zmieniajgcej zostat przyjety przez Rade Ministréw, a nastepnie,
pismem Prezesa Rady Ministréw z 8 wrze$nia 2009 r. przekazany Marszatkowi
Sejmu (dalej: projekt z 8 wrzeénia 2009 r.).

Wedtug art. 1 pkt 1 lit. a projektu z 8 wrzeénia 2009 r. przepisy art. 12 ust. 1

i ust. 1" u.s.m. miaty otrzymac nastepujgce brzmienie:
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,1. Na pisemne zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spdidzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, spodtdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym
cztonkiem umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) sptaty przypadajgcej na jego lokal czesci kosztéw budowy bedgcych
zobowigzaniami spétdzielni, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym
w szczegoblnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego wraz
z odsetkami, z zastrzezeniem pkt 2,

2) sptaty nominainej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w cze$ci przypadajacej
na jego lokal, o ile spétdzieinia skorzystata z pomocy podlegajgcej
odprowadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze $rodkéw publicznych lub
z innych srodkow,

3) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1

— z zastrzezeniem ust. 11.

11, Walne zgromadzenie wiekszoscig 2/3 gtoséw obecnych na walnym
zgromadzeniu moze podja¢ uchwate okreslajgca:

1) obowigzek wniesienia takze innej niz wymienione w ust. 1 wpflaty z tytutu
przeniesienia wtasnosci lokalu na cztonka, ktéremu przystuguje spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu;

2) wysoko$¢ wptaty, o ktdérej mowa w pkt 1, z tym ze nie moze ona przekraczac
réznicy miedzy wartoscig rynkowa lokalu a zwaloryzowang warto$cia
wniesionego petnego wkiadu mieszkaniowego albo jego czesci; jezeli
spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub
z innych srodkéw, to roznica miedzy wartoscia rynkowa lokalu a wartoscig
zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50%
wartosci pomocy  uzyskanej przez spéidzielnie  zwaloryzowanej
proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu;

3) cele, na jakie przeznacza sie wptywy z wptaty, o ktdérej mowa w pkt 1,
w szczegoblnosci na uzupetnienie funduszu, o ktorym mowa w art. 6 ust. 3,
oraz na pokrycie kosztow okreslenia wartosci rynkowej lokalu dla celéw
ustalenia wysokosci wptaty w sposob, o ktorym mowa w pkt 2.

Uchwata ma zastosowanie do wnioskdw ztozonych po dniu, w ktérym stafa sie

prawomocna”.
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Natomiast w odniesieniu do przeksztatcenia spotdzielczego witasnego prawa
do lokalu, zgodnie z art. 1 pkt 2 projektu z 8 wrzesnia 2009 r. zaproponowano
dodanie w art. 17' ust. 1 u.s.m. nowego punktu 3, w rezultacie czego przepis ten
miat uzyskaé nastepujgce brzmienie:

,1. Na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebedacej cztonkiem spétdzielni,
ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, spoétdzielnia
mieszkaniowa jest obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po
dokonaniu przez niego:

1) sptaty przypadajgcych na ten lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych
z budowg, w tym w szczegdlnoSci odpowiedniej czesci zadtuzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami;

2) sptaty zadluzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1;

3) sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej
na jego lokal, o ile spodidzielnia skorzystata z pomocy podlegajace;
odprowadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze srodkéw publicznych lub
zinnych $rodkow, a realizacja wniosku o przeniesienie wiasnosci lokalu
nastepuje przed uplywem 15 lat od ustanowienia spétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu”.

W uzasadnieniu projektu z 8 wrzesnia 2009 r. wskazano wprost, ze zostat on
przygotowany w zwigzku z orzeczeniem Trybunatu Konstytucyjnego z 17 grudnia
2008 r. (sygn. akt P 16/08; w dalszej czesci uzasadnienia powotano sie réowniez na
wyroki TK z: 20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02 i 5 wrze$nia 2006 r., sygn. akt
K 51/05), za$ ,Tryb pilny i ograniczony zakres nowelizacji wynika z koniecznosci
okre$lenia warunkdédw finansowych, na podstawie ktérych beda dokonywane
przeksztatcenia spétdzielczych praw do lokali mieszkalnych w prawo wiasnosci”.

Charakteryzujac szczegodtowe rozwigzania projektu dotyczgce zmian art. 12
u.s.m., w jego uzasadnieniu podniesiono: ,Trybunat Konstytucyjny kilkakrotnie,
rozpatrujgc przepis art. 12, nie uznat, ze sam obowigzek przeniesienia na cztonka
wtasnosci lokalu stanowi naruszenie Konstytucji, twierdzgc m.in., ze ingerencja
ustawodawcy we wiasnosc jest bowiem — co do zasady — dopuszczalna, jednakze

konstytucyjnie jest mozliwa, o ile znajduje usprawiedliwienie w innej wartosci
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konstytucyjnej i tylko o tyle, o ile w danym przypadku nie przekroczono granic
proporcjonalnej ingerencji.

W zwigzku z tym proponuje sie wprowadzenie do art. 12 ust. 17, ktory
dopuszcza mozliwos¢é podjecia przez najwyzszy organ spoétdzielni — walne
zgromadzenie — uchwaty okreslajacej obowiazek wniesienia przez czionka takze
dodatkowej, ponad obowigzujgce dotychczas, zakwestionowane przez Trybunat
Konstytucyjny, wptaty z tytutu przeniesienia wtasnosci lokalu, do ktérego przystuguje
mu spoéidzielcze prawo lokatorskie. Uchwata ta bedzie miata zastosowanie do
rozpatrzenia wnioskdédw o dokonanie przeksztatcenia spdidzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w odrebng wiasnosS¢ lokalu ztozonych po
uprawomochnieniu sie uchwaty.

Stosownie do ust. 1' pkt 2 proponuje sie, aby wplata ta mogta wynosi¢
maksymalnie petng rdznice miedzy wartoScig rynkowag lokalu a zwaloryzowang
wartoscig wniesionego petnego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci. Jezeli zas
spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze Srodkdéw publicznych lub z innych
Srodkdw, to réznica ta podlega zmniejszeniu o 50% wartosci pomocy uzyskanej
przez spotdzielnie zwaloryzowanej proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu.
Proponowane rozwigzanie nawigzuje do wczesniejszych rozwigzan legislacyjnych
i realizuje orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego w tej sprawie”.

Z kolei w odniesieniu do projektowanej zmiany art. 17" ust. 1 u.s.m., majacej
polega¢ na dodaniu nowego punktu 3, w uzasadnieniu wskazano, ze: ,Dodany
przepis powoduje poszerzenie dotychczasowego zakresu obowigzkéw finansowych
osoby ubiegajgcej sie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, do ktérego
przystuguje jej wiasnosciowe spotdzielcze prawo, o obowigzek sptaty nominalnej
kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej na lokal w okreslone;
w tym przepisie sytuacji.

Dotyczy to przypadkdw, w ktérych przeksztatceniu na odrebng wtasnos¢ beda
podlegac spotdzielcze wiasnoéciowe prawa do lokalu ustanowione przed uptywem
15 lat, a spdidzielnia skorzystata przy ich budowie z pomocy podlegajacej
odprowadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze srodkdw publicznych lub z innych
Srodkow. Proponowana regulacja ma na celu uwzglednienie pkt 2 powotanego

wyroku Trybunatu [tj. wyroku w sprawie o sygn. akt P 16/08 — uwaga wtasna]’.
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6. W trakcie procesu legislacyjnego projekt rzadowy spotkat sie z czesciowo
krytycznym przyjeciem — zaréwno ze strony $rodowisk spétdzielcéw i lokatoréw, jak
rowniez unii spoétdzielczych i spotdzielczych zwigzkow rewizyjnych oraz zblizonych do
nich Srodowisk politycznych (zob. Biuletyn z posiedzenia Komisji Infrastruktury nr 245
w dniu 19 listopada 2009 r., nr 3033/VI kad., s. 1 i n.; zob. zwlaszcza wypowiedzi
postow: W. A. Szczepanskiego, . Zbonikowskiego, L. Staron, prezesa zarzadu Unii
Spoétdzielcow Mieszkaniowych w Polsce A. Pétrolniczaka, czionka zarzadu
Krajowego Zwigzku Lokatoréw i Spotdzielcow J. Gazy). Juz na etapie pierwszego
czytania rzadowego projektu ustawy o zmianie wustawy o spoéidzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw z 8 wrzesnia 2009 r. (druk
sejmowy nr 2348/VI kad.) zaproponowano poprawke zmierzajgcg w kierunku
przywrdcenia regulacji zbieznej treSciowo z przepisami zdyskwalifikowanymi przez
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 17 grudnia 2008 r. (zob. wypowiedZz posta
t. Zbonikowskiego; Biuletyn z posiedzenia Komisji Infrastruktury nr 245 w dniu
19 listopada 2009 r., nr 3033/VI kad., s. 12-13), zostata ona jednak odrzucona
(zob. tamze, s. 19).

Do koncepcji tej powrécono jednak w trakcie prac nad rozpatrzeniem
poprawek zgtoszonych w drugim czytaniu do projektu ustawy o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (druki
sejmowy nr 2348/VI kad. i2518/VI kad.), potgczonych z pierwszym czytaniem
poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(druk sejmowy nr 2573/VI kad.). Formalng podstawg po temu stata sie, zawarta
zarbwno w projekcie poselskim, jak iwsréd poprawek do projektu rzgdowego,
propozycja oznaczenia dotychczasowej tresci art. 3 pr. sp. jako § 1 i dodania po nim
nowego § 2, wedtug ktérego: ,Spdidzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci
majatkowych kosztem swoich cztonkdéw, w szczegdlnosci z tytutu przeksztatcen praw
do lokali’, badz tez dodania analogicznej normy jako nowego ust. 1" w art. 1 u.s.m.
Powotujac sie na powyzszg propozycje, zgtoszono poprawki nr 2 i nr 7 do projektu
rzgdowego z 8 wrzednia 2009r., polegajace w gruncie rzeczy na powrocie do
regulacji bedacej przedmiotem orzekania przez Trybunat Konstytucyjny w sprawie

o sygn. akt P 16/08 (zob. wypowiedzi poset L. Staron, Biuletyn z posiedzenia Komisji
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Infrastruktury nr 251 w dniu 15 grudnia 2009 r., nr 3123/Vl kad., s. 3, 13 i 19-20;
analogiczne propozycje sformutowali réwniez postowie: G. Tobiszewski,
t. Zbonikowski i G. Mastowska; tamze, s. 13 i n.). Mimo zastrzezeh zgtaszanych
zarbwno przez cztonkédw komisji (zob. wypowiedz posta W. A. Szczepanskiego),
interesariuszy (zob. wypowiedzi przedstawicielki Polskiej Federacji Organizaciji
Zarzadcdw i Administratoréw Nieruchomosci B. Olesinskiej iprzewodniczacego
Zgromadzenia Ogoélnego Krajowej Rady Spotdzielczej J. Jankowskiego) oraz
ekspertow Biura Legislacyjnego (zob. wypowiedz M. Bies-Olak), Komisja
Infrastruktury rekomendowata Sejmowi przyjecie tych poprawek (zob. Biuletyn
z posiedzenia Komisji Infrastruktury nr 251 w dniu 15 grudnia 2009 r., nr 3123/VI
kad., s. 14 i 21). Odrzucona w toku prac nad projektem rzgdowym z 8 grudnia 2009 r.
poprawka zmierzajgca do uzupetnienia tresci art. 3 pr. sp. zostata natomiast
zgloszona — ale juz jako zmiana zmierzajagca do wprowadzenia w art. 1 u.s.m.
nowego ust. 1" — jako poprawka Senatu (zob. uchwate Senatu Rzeczypospolitej
Polskiej z 17 grudnia 2009 r. w sprawie ustawy po zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw; druk sejmowy nr 2608/VI
kad.). W takim tez ksztatcie — tj. z uwzglednieniem poprawek poselskich i senackich
rekomendowanych przez Komisje Infrastruktury — ustawa zmieniajgca zostata

uchwalona 18 grudnia 2009 r. na 57 posiedzeniu Sejmu.

7. Juz pobiezne porédwnanie tresci art. 12 ust. 1 oraz art. 17'* ust. 1 u.s.m.
w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajgcg z 14 czerwca 2007 r., tj. w wersji
kontrolowanej przez Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt
P 16/08), oraz w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajgcg z 18 grudnia 2009 r.,
stanowigcym przedmiot rozpoznania w niniejszej sprawie, prowadzi do wniosku, ze
nie rézni sie ono ani co do meritum, ani tez (przynajmniej istotnie) co do redakc;ji
przepisow.

Formalna zmiana art. 17 ust. 1 u.s.m. nie oznacza zatem nowych
finansowych zasad nabywania wtasno$ci. Zapobiegajgc utracie mocy obowigzujgcej
tego przepisu w wyniku wyroku TK z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08), ustawa
zmieniajgca z 2009 r. nadata mu prawie identyczne jak poprzednio brzmienie

(dokonano jedynie niewielkich zmian: usunieto odwotanie do art. 4 ust. 1! u.s.m.
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i dodano wyrazy ,przez niego”, przez co wskazano, ze wymienione w tym przepisie
sptaty obcigzajg osoby, ktérym przystuguje wtasnosciowe prawo do lokalu, a nie
spétdzielnie). Osoba, ktdéra zamierza przeksztatcic swoje wtasnoSciowe prawo do
lokalu we wiasnos¢ (cztonek Iub osoba niebedgca cztonkiem), jest nadal
zobowigzana sptaci¢ przypadajacg na ten lokal czesC¢ zobowigzan spdtdzielni
zwigzanych z budowg, w tym w szczegélnosci odpowiednig cze$é zadtuzenia
kredytowego spétdzieini wraz z odsetkami (ij. niesptacong czesS¢ kredytu
zaciggnietego przez spdidzielnie na pokrycie tej czesci wktadu budowlanego, ktéra
nie zostata uiszczona przez cztonka). Poza tym, tak samo jak dotychczas, jest ona
zobowigzana uregulowaé naleznoéci wobec spétdzielni z tytutu biezacych opfat
zwigzanych z uzywaniem lokalu, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m. Takze w tym
wypadku przed nabyciem wifasnosci nabywca nie ma obowigzku uregulowaé
zalegtosci we wnoszeniu optat przeznaczonych na pokrycie kosztéw prowadzonej
przez spoéidzielnie dziatalnoSci spotecznej, o$wiatowej i kulturalnej, do ktérych
wnoszenia mégt by¢ zobowigzany na mocy art. 4 ust. 5 u.s.m. Nabycie wiasnosci
lokalu nastepuje na wniosek osoby uprawnionej, ale spdtdzielnia nie moze odméwic
przeniesienia wifasnosci, jezeli osoba ta spetni postawione w ustawie warunki
(zob. wyrok SN z 15 listopada 2012 r., sygn. akt V CSK 530/11). Wnioskodawca
uprawniony z tytutu wtasnosciowego prawa do lokalu pokrywa, rzecz jasna, koszty
przeniesienia wifasnosci: wynagrodzenie notariusza oraz koszty sadowe
w postepowaniu wieczystoksiegowym (art. 17'* ust. 2 u.s.m.; ostatecznie nie przyjeto
wiec pierwotnej propozycji dodania w art. 17" ust. 1 u.s.m. pkt 3, ktory miat
poszerzy¢ dotychczasowy zakres obowigzkdéw finansowych osoby ubiegajgcej sie
0 zawarcie umowy przeniesienia witasnosci lokalu, do ktdérego przystuguje jej
wlasnos$ciowe spotdzielcze prawo, o obowigzek sptaty nominalnej kwoty umorzenia
kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej na lokal — w sytuacji, w ktorej
przeksztatceniu podlegatyby spoétdzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu
ustanowione przed uptywem 15 lat, przy ktérych budowie spétdzielnia korzystata
z pomocy podlegajacej odprowadzeniu do budzetu panstwa a uzyskanej ze srodkéw
publicznych lub z innych srodkow).

Podobnie jak dotychczas, art. 17'* u.s.m. ma zatem realizowaé zasade, ze

kazdemu, kto w spétdzielni mieszkaniowej pokryt petne koszty wybudowania
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uzywanego przez siebie domu lub lokalu, nalezy sie wiasno$é Ilokalu bez
dodatkowych doptat. Whptaty, o ktérych mowa w art. 17'* ust. 1 pkt 1 u.s.m., zwigzane
sg bowiem =z niezaptaceniem spoétdzielni czesci kosztow budowy lokalu
(nieuiszczeniem czesci wktadu budowlanego albo niesptaceniem kredytu, ktérym
zostata pokryta cze$é¢ wkiadu budowlanego). Po zmianach dokonanych nowelizacjg
z 18 grudnia 2009 r., analogicznie jak pod rzgdem nowelizacji z 14 czerwca 2007 r.,
osoba nabywajaca wlasnosé¢ lokalu, do ktérego przystuguje jej prawo wiasno$ciowe,
nie jest juz obowigzana dokona¢ uzupeiienia wkiadu budowlanego z tytutu
modernizacji budynku (w rozumieniu uchylonego tg nowelizacjg z 14 czerwca 2007 r.
art. 81 ust. 5 u.s.m.) ani dokonaé sptaty przypadajgcych na ten lokal zobowigzan
spotdzielni z tytutu kredytéw i pozyczek zaciagnietych na sfinansowanie kosztéw

remontéw nieruchomosci, w ktdrej znajduje sie lokal.

8. Podstawowe znaczenie ma pytanie, czy wskazana wyzej zbiezno$¢
treciowa art. 12 ust. 1 i art. 17" ust. 1 u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg
zmieniajgcg z 14 czerwca 2007 r. oraz ustawg zmieniajacg z 18 grudnia 2009 r.
uzasadnia zarzut naruszenia art. 2 Konstytucji. Podstawag tego zarzutu jest
twierdzenie wnioskodawcy, ze ustawodawca - zamiast wykona¢ wskazania
wynikajace z wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie o sygn. akt P 16/08
- wprowadzit regulacje niekonstytucyjna juz przez owa zbiezno$¢ treSciowa
z unormowaniem zdyskwalifikowanym przez sad konstytucyjny.

W ocenie Sejmu, do negatywnej odpowiedzi na to pytanie sktania tresé
nowego art. 1 ust. 1" u.s.m., ulokowanego bezposrednio po art. 1 ust. 1 u.s.m.,
okreslajgcym cel spoétdzielni mieszkaniowej (ktorym jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych iinnych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu). Wedtug przywotanego przepisu: ,Spdidzielnia
mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich czionkéw,
w szczegdblnosci z tytutu przeksztalcen praw do lokali”. W opinii parlamentarzystéw
i czesci ekspertéw bioracych udziat w pracach nad ustawa zmieniajgcg z 2009 r.
reguta ta zmienia kontekst normatywny przeksztatcen praw do lokali na tyle, ze

dezaktualizuje  wiekszo$¢ krytycznych uwag Trybunalu  Konstytucyjnego,
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podniesionych w uzasadnieniu wyroku w sprawie o sygn. akt P 16/08. Z drugiej
strony, w czytelny sposoéb wyraza ona fundamentalng dla prawa spoéfdzielczego
zasade ,czlonek-klient”, ktérej wyrazem jest budowanie lokali oraz dokonywanie
przeksztatcen ,stabszych” praw spétdzielczych w prawa ,silniejsze” nie w oparciu
o formute rynkowg (uwzgledniajacg wzrost wartosci nieruchomosci czy tez ,marze”
spofdzielni), ale formute kosztowg (ij. partycypacji cztonka w cze$ci lub catosci
kosztow budowy przypadajacych na dany lokal). Przy takiej optyce nie moze by¢
mowy O naruszeniu praw majatkowych przystugujacych spoétdzielni mieszkaniowej
z jednoczesnym ,niestusznym” wzbogaceniem sie niektérych spoétdzielcow (co
akcentowato wczesniejsze orzecznictwo TK, m.in. wyroki z: 25 lutego 1999 r.,
sygn. akt K 23/98 oraz 29 maja 2001 r., sygn. akt K 5/01, i na co zwracano uwage
w zdaniach odrebnych do wyroku w sprawie o sygn. akt P 16/08; zob. m.in. zdania
odrebne sedzibw TK: Z Cieslaka; M. Gintowt-Jankowicz, M. Kotlinowskiego
i T. Liszcz).

Jak wskazywano w toku prac nad projektami ustawy o zmianie ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych: ,Regulacja ta nawigzuje do art. 3 ustawy — Prawo
spoétdzielcze, ktory méwi o prywatnej wtasnosci spotdzielni. My odpowiadamy na
pytanie, kto jest wtascicielem spofdzielni. {...] nie moze by¢ takiej sytuacji, aby
spotdzielnia uzyskiwata jakiekolwiek korzysci kosztem swoich cztonkéw, aby
spotdzielnia dziatata przeciwko swoim czfonkom. Aby spotdzielnia miata inny interes
niz cztonkowie spoétdzielni. Dlatego wprowadzamy zapis, ktéry chroni spoidzielcow,
ktory wprowadza podstawe, fundament spétdzielczosci. Jest to zgodne z ideg
spotdzielczoSci” (wypowiedz poset L. Staron; Biuletyn z posiedzenia Komisji
Infrastruktury nr 251 w dniu 15 grudnia 2009 r., nr 2123/VI kad.).

Z tego tez powodu mozna poda¢ w watpliwos¢ prezentowane przez
wnioskodawce stanowisko, wedtug ktérego aktualna regulacja prawna art. 12 ust. 1
iart. 17" ust. 1 u.s.m., zbiezna tresciowo z zakwestionowang przez Trybunat
Konstytucyjny, ale usytuowana w zasadniczo odmiennym - bo wyrazajgcym
w spos6b  niebudzacy watpliwosci przywotane wyzej zasady spofdzielcze
— kontekscie normatywnym, niejako automatycznie moze zostaé oceniona jako
sprzeczna z art. 2 Konstytucji. Niezaleznie bowiem od dyskusji, czy przedmiotem

kontroli Trybunatu Konstytucyjnego jest przepis prawny czy tez - co zdaniem Sejmu
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zastuguje na uznanie — wyrazona i skonkretyzowana w tym przepisie norma prawna,
poza sporem powinno byé¢ stwierdzenie, ze kontrola ta jest dokonywana w szerszym
kontekécie  (otoczeniu) normatywnym, a jego zmiany mogg wplywal
(i niejednokrotnie wptywaja) na wyniki kontroli.

W analizowanym wypadku obserwacja ta jest o tyle istotna, ze tezy, ktére legty
u podstaw wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt
P 16/08) stojg w oczywistej, logicznej sprzecznosci z trescig art. 1 ust. 1" u.s.m. To
ten bowiem przepis, uzupetiajac, czy tez doprecyzowujgc tresci wynikajgce z art. 1
ust. 1 u.s.m. oraz art. 1 § 1 i art. 3 pr. sp., w pierwszej kolejnosci wyklucza
rozwigzanie zaktadajgce spelnienie przez czionka spétdzielni zadajacego
przeksztatcenia spofdzielczego prawa do lokalu w prawo wiasnosci $wiadczenia
w wysokosci odpowiadajgcej wartosci rynkowej lokalu. Pomijajgc kwestie zasad
waloryzacji wniesionego wkladu mieszkaniowego lub budowlanego, pozycja
spotdzielni mieszkaniowej nie roznitaby sie w tym zakresie niczym od pozycji
dewelopera budujgcego lokale celem ich sprzedazy na rynku. Zarébwno w jednym, jak
i w drugim wypadku elementem wartosci rynkowej lokalu bytaby bowiem — poza
rzeczywistym kosztem jego wybudowania — ,marza” podmiotu bedacego formalnie
inwestorem (dewelopera, spétdzielni mieszkaniowej), stanowigca podstawe jego
dodatniego wyniku finansowego (zysku), atakze inne, w tym niezalezne od stron
czynniki cenotwdrcze (np. wzrost cen nieruchomosci bedacy efektem gry popytu
i podazy). Innymi stowy, wobec treéci art. 1 ust. 1iust. 1" u.s.m. oraz art. 1 §1 pr. sp.
rozwigzanie wskazywane jako preferowane przez Trybunat Konstytucyjny bytoby

niespéjne funkcjonalnie i systemowo.

9. Odrebnym zagadnieniem jest ocena zgodnosci zakwestionowanych
przepisébw z ,materialnymi” wzorcami kontroli z art. 64 ust. 2 i ust. 3 (w zwigzku
zart. 31 ust. 3) oraz art. 21 ust. 2 Konstytucji. Zdaniem Sejmu, takze w tym
kontekscie wypada ona pozytywnie. Argumenty na rzecz zgodnosci art. 12 ust. 1
iart. 17" ust. 1 u.s.m. z przywotanymi wyzej postanowieniami ustawy zasadniczej
byly juz przedstawiane przez Sejm wielokrotnie, w tym réwniez w postepowaniu
zakonczonym wyrokiem Trybunatu z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08).

Przekonujace racje zostaly zaprezentowane ponadto w zdaniach odrebnych do tego
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wyroku. W toku dalszych rozwazan argumenty przemawiajgce za pozytywnym
wynikiem testu konstytucyjnosci zakwestionowanych przepisow zostang zatem
jedynie przypomniane i usystematyzowane — z tym jednak istotnym zastrzezeniem,
ze zmiana kontekstu normatywnego polegajaca na dodaniu nowego art. 1 ust. 1
u.s.m. powoduje, iz uzyskujg one dodatkowa podbudowe i relewancje.

Dopuszczalnos¢ regulacji prawnej, ktdéra naktada na dany podmiot prawa
(adresata normy) obowigzek przeniesienia okreslonego sktadnika majgtkowego na
rzecz innego pomiotu prawa (beneficjenta przysporzenia), okreslana niekiedy
zbiorczo (aczkolwiek nieprecyzyjnie) mianem ,uwtaszczenia®, wydaje sie by¢ poza
sporem. Mozliwos¢ taka byta wielokrotnie potwierdzana przez Trybunat
Konstytucyjny, w tym takze w wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08;
zob. takze przyktadowo wyrok TK z 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00).
Istota problemu sprowadza sie natomiast do pytania o przestanki natozenia przez
prawodawce takiego obowigzku. Konsekwentnie, na tle niniejszej sprawy wymagaja
wyjashienia dwa kluczowe zagadnienia prawne — a mianowicie czy regulacja prawna,
ktéra przewiduje obowigzek przeniesienia przez spoétdzielnie mieszkaniowg
wtasnosci lokalu na zadanie uprawnionego, ktéremu przystuguje spoétdzielcze
lokatorskie lub wtasno$ciowe prawo do tego lokalu, po dokonaniu przez niego sptat
pokrywajgcych petne koszty budowy lokalu: a) da sie pogodzi¢ z konstytucyjna
zasadg réwnej dla wszystkich ochrony wiasnosci oraz b) respektuje zakaz ingerencji
nieproporcjonalnej lub godzacej w istote prawa wtasno$ci.

Jakkolwiek wzorce kontroli z art. 64 ust. 2 i ust. 3 (w zwigzku z art. 31 ust. 3)
Konstytucji sg formalnie odrebne, rozstrzygniecie postawionych wyzej problemdw
moze nastgpi¢ tgcznie. Nie ulega watpliwosci, Zze spetniona zostata formalna
przestanka ograniczenia (ingerencji) — jego podstawg sg bowiem kwestionowane
przepisy ustawy. Zgodnie z metodyka oceny proporcjonalno$ci ograniczen praw
i wolnosci, nalezy natomiast ustali¢: a) czy istnieje konkurencyjny, godny ochrony
interes oraz przekonujgce racje (konstrukcyjne ikonstytucyjne) przemawiajgce za
wprowadzeniem tego typu ograniczenia ochrony wiasnosci przystugujacej
spétdzielni; b) czy wprowadzona regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do

zamierzonych skutkéw; c) czy regulacja ta jest niezbedna dla ochrony interesu
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publicznego, z ktorym jest powigzana oraz d) czy efekty wprowadzonej regulagiji

pozostaja w proporcji do nakladanych przez nig ciezaréw.

10. Na problem konstytucyjnego i konstrukcyjnego uzasadnienia mechanizmu
przeksztatcenia spotdzielczych praw do lokali w prawo wiasnosci (Sejm celowo unika
postugiwania sie okresleniem ,uwiaszczenie”, ktore jest nie dos¢ precyzyjne,
a rownoczesnie niesie ze sobg pejoratywne konotacje znaczeniowe) mozna spojrzeé
z dwojakiego punktu widzenia: postanowien Konstytucji oraz przepiséw regulujgcych
ustrdj i funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowych oraz relacje miedzy spétdzielnig

a jej cztonkami ubiegajgcymi sie czy tez uzyskujacymi spotdzielcze prawo do lokalu.

11. W charakterze konstytucyjnego uzasadnienia (racji) mechanizmu
przeksztatcenia spotdzielczych praw do lokali w prawo wilasnosci nalezy wskazaé
postanowienia art. 75 ust. 1, art. 76, art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytugji. Intencja Sejmu
nie jest przy tym podejmowanie polemiki z dotychczasowymi ustaleniami Trybunatu
Konstytucyjnego dotyczacymi tresci i znaczenia art. 75 ust. 1 Konstytucji oraz
uzytego w nim okreélenia ,wtasne mieszkanie” (zob. m.in. wyroki TK z: 29 maja
2001 r., sygn. akt K 5/01; 20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02; 17 grudnia 2008 r.,
sygn. akt P 16/08). Nie powinno jednak ulega¢ watpliwosci, ze w ustroju
gospodarczym, ktérego filarem jest m.in. witasno$¢ prywatna, dazenie do uzyskania
bardziej stabilnego, ,silniejszego” tytutu prawnego do lokalu — przy zatozeniu
sfinansowania przez zainteresowanego petnych kosztow jego budowy - ma
odpowiednig podbudowe i range konstytucyjna.

W odniesieniu do spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
owa konstytucyjna legitymacja, wynikajgca z art. 75 ust. 1 i art. 76 Konstytucji,
wydaje sie dostatecznie zrozumiata, jesli zestawi¢ rozmiar $wiadczenia dysponenta
tego prawa z jego niezbywalno$cig i niedziedziczno$cia, tatwoscig pozbawienia go
przez spoéidzielnie, a takze niezwykle negatywnymi konsekwencjami likwidacji,
upadtosci albo egzekucji z nieruchomosci spoétdzielni, jezeli nabywca budynku nie
jest inna spétdzielnia mieszkaniowa.

W odniesieniu do spoidzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

o konstytucyjnej legitymacji konstrukcji przeksztatcenia tego prawa we witasnosé
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przesgdza opinia wyrazona w wyrokach Trybunatu Konstytucyjnego z 29 maja
2001 r. (sygn. akt K 5/01) i 5 wrzeénia 2006 r. (sygn. akt K 51/05). W pierwszym
z przywotanych orzeczen Trybunat konstytucyjny wskazat, iz: ,geneza spétdzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu [...] zwigzana byfa SciSle z zatozeniami ustroju
spofeczno-gospodarczego panujgcego w latach 1944-1989. [...] Sama nazwa
omawianego prawa, uzyta w prawie spoétdzielczym z 1982 r. sugeruje, ze chodzi tu
0 swojego rodzaju utomng, niepetng wtasnos¢, o prawo, ktére majac pewne cechy
zbiezne z witasnoscig, podlegac¢ jednak moze daleko idgcym ograniczeniom. Stad
dazenie do likwidacji tego prawa, nawet w sposob nie w petni konsekwentny — jaki
ostatecznie zostat przyjety w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych - posiada
legitymacije konstytucyjng, opartg o potrzebe usuniecia skutkow regulacji, majgce;j
w przesztosci realizowaC cele obce spoftecznej gospodarce rynkowej, ktérej
podstawg jest witasno$¢ prywatna”. Nalezy przy tym podkresli¢, ze jednym
z decydujacych argumentow, jakie przesadzity o tak negatywnej ocenie dokonanej
przez Trybunat Konstytucyjny, bylo zestawienie charakteru prawnego i tresci
uprawnienn wynikajacych z wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu
z rozmiarem $wiadczenia spefnianego przez cztonka spéidzielni, zbieznego co do
zakresu ze Swiadczeniem spetnianym przez osobe ubiegajaca sie o ustanowienie
prawa odrebnej wlasnosci lokalu.

W tej sytuacji nie mozna takze przyja¢ z aprobatg zaprezentowane] we
wniosku inicjujgcym postepowanie, w $lad za wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego
z 17 grudnia 2088 r. (sygn. akt P 16/08), metodyki uzasadnienia zarzutéw
niekonstytucyjnosci — jednolitego w odniesieniu do kazdego z ww. spétdzielczych
praw do lokali, mimo tak istotnego zréznicowania zaréwno rozmiaru $wiadczenia
spetnianego przez beneficjentow, jak i konstytucyjnej oceny podstaw ich

funkcjonowania.

12. Szereg watpliwosci — takze wsréd samych sedzidw Trybunatu
Konstytucyjnego (zob. zdania odrebne sedzidw TK: Z. CieSlaka, M. Gintowt-
Jankowicz, M. Kotlinowskiego i T. Liszcz do wyroku TK z 17 grudnia 2008 r.) — budzi
przyjeta przez wnioskodawce, za wyrokiem Trybunatu w sprawie o sygn. akt P 16/08,

optyka mechanizmu przeksztatcania praw do lokali jako przyktadu kolizji uprawnienia
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do zgdania przeniesienia prawa wiasnosci lokalu z prawem wtasnoéci
przystugujgcym spotdzielni mieszkaniowej oraz teza, ze to ostatnie prawo jest
chronione z réwna intensywnoscig tak w stosunkach zewnetrznych (tj. wobec os6b
trzecich), jak i w stosunkach wewnetrznych (wobec cztonkéw).

Po pierwsze — analizowang instytucje mozna i nalezy widzie¢ raczej jako
przyktad kolizji uprawnien ,materialnego”, rzeczywistego inwestora, z uprawnieniami
przystugujgcymi spoétdzielni, jako formalnie uprawnionemu z tytutu prawa wiasnosci
nieruchomosci budynkowej. Taki wszak punkt widzenia stat sie kanwg dla
zakwestionowania przez sad konstytucyjny prawidtowosci przepiséw konstruujgcych
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Po drugie — Trybunat Konstytucyjny, ktéry wielokrotnie badat konstytucyjnosc¢
przepiséw o spoétdzielniach mieszkaniowych, juz w wyroku z 25 lutego 1999 r.
(sygn. akt K 23/98) stwierdzit, ze spodtdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ma
pierwszenstwo przed prawem wilasnosci przystugujacym spétdzielni. ,\Wtasnosé
spotdzielni jest bowiem wiasnoscia grupowag (art. 3 ustawy — Prawo spétdzielcze),
ktérej ochrona jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw
przystugujgcych cztonkom. W tym wypadku zasada ochrony wtasno$ci musi ustgpic
przed zasadg ochrony innego prawa, stuzgcego cztonkowi spétdzielni”. Podobnie
w wyroku z 29 maja 2001 r. (sygn. akt K 5/01), Trybunat podkreslat: ,[...] szczegdlna
funkcje wiasnosci spétdzielczej, polegajgcg na jej stuzebnym charakterze wobec
praw majatkowych cztonkdw spotdzielni”, wskazujac, iz: ,[...] prawo wtasnosci i inne
prawa majgtkowe przystugujgce spoétdzielni nie podlegajg takiej ochronie wobec
cztonkdw spoétdzielni, jak wobec oséb trzecich. Wynika to ze szczegéinego
charakteru wtasnosci spétdzielczej jako wtasnosci grupowej. Cztonek spoétdzielni ma
wobec niej okreslone roszczenia o charakterze majgtkowym, a wiec roszczenia

dotyczace majatku spoétdzielni”.

13. Odrebna grupe argumentéw, ktére nalezy wzig¢ pod uwage przy ocenie
uzasadnienia i konstytucyjnej legitymacji konstrukcji przeksztatcen spétdzielczych
praw do lokali w odrebng wiasnos¢, w ksztalcie wynikajgcym z zakwestionowanych
przepisdw, stanowig te, ktére odwotujg sie do celu i charakteru prawnego spétdzielni

mieszkaniowej oraz treSci i zakresu $wiadczen czionka ubiegajgcego sie
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o ustanowienie — odpowiednio — spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego lub spoéidzielczego witasnosciowego prawa do lokalu.

14. W Swietle art. 12 Konstytucji, spétdzielnia jest jednym z dobrowolnych
zrzeszen, ktére moga tworzyé obywatele. W mysl art. 1 § 1 pr. sp., spotdzielnia jest
dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym skladzie
osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére prowadzi dziatalno$é
gospodarczg w interesie swoich cztonkow. Przywo’fan‘y przepis akcentuje w sposéb
szczegdlny ogolng ceche konstrukcyjng wszystkich oso6b  prawnych typu
korporacyjnego, jakim jest realizacja wspolnych celéw cztonkéw (zob. A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys cze$ci ogdlnej, Warszawa 1996,
s. 187 i n.; tak tez zdanie odrebne sedzi TK T. Liszcz do wyroku w sprawie o sygn.
akt P 16/08). W wypadku spoétdzielni szczeg6lng eksplikacje tej cechy uzasadnia
samopomocowy i niezarobkowy charakter jej dziatalnosci. Przesgdza to
o niezasadnos$ci przeciwstawiania sobie interesu spétdzielni i interesu jej cztonkow
bedacych — w sensie ekonomicznym — wiascicielami jej majatku.

Zbiezno&¢ interesu spétdzielni z interesami spotdzielcow jeszcze dobitniej jest
widoczna w wypadku spoétdzielni mieszkaniowej. Wedtug art. 1 u.s.m., podstawowym,
ustawowo narzuconym celem spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych. Szczegding cechg
spotdzielni jest wiec rowniez sposob, w jaki realizuje ona postawiony przed nig cel
(zob. A. Maczynhski, Pojecie i zakres spotdzielczoSci mieszkaniowej, ,Rejent” 2003,
nr 12, s. 32; K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, red. E. Gniewek,
s. 510; P. Zakrzewski, Status..., s. 31 i n.; tenze, Cel spdéfdzielni, ,Kwartalnik Prawa
Prywatnego” 2005, z. 1, s. 80). Gidwnym przedmiotem dziatalno$ci spotdzielni
mieszkaniowej jest budowanie lub nabywanie budynkéw lub doméw jednorodzinnych
w celu ustanowienia albo przeniesienia na rzecz czionkdw w szczegolnosci
nastepujacych praw: spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego badz wtasnosci domu jednorodzinnego.
Spétdzielnia prowadzi te dziatalnos¢ na rzecz swoich cztonkow, w celu zaspokojenia

ich (oraz cztonkéw ich rodzin) potrzeb mieszkaniowych i na zasadzie ,cztonek-klient”,
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ktéra wyklucza budowanie lokali lub doméw jednorodzinnych z dodatkowa marzag
spotdzielni, czy tez osiaganie z tego tytutu korzysci majatkowych. Jak wskazuje sie
w piSmiennictwie, z istoty i konstrukcji spotdzielczosci mieszkaniowej wynika, ze:
,Cztonkowie ponoszg jedynie koszty zwigzane z budowg lokali mieszkalnych (art. 10
ust. 2 u.s.m.), ich p6zniejszym utrzymaniem i eksploatacja (art. 4 ust. 1) oraz koszty
wynikajace. z dziatalnoSci spotecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez
spétdzielnie (art. 5 u.s.m.). Innymi stowy, «cenay lokali mieszkalnych dostarczanych
przez spoétdzielnie oraz ich utrzymanie i eksploatacja nie moze byé powiekszane
o marze (narzut) spétdzielni (art. 1 ust. 1!, art. 6 ust. 1 u.s.m.)” (P. Zakrzewski,
Status..., s. 38).

Tym bardziej nie mozna zaaprobowaé tezy, aby spétdzielnia mieszkaniowa
mogta takg korzysc (zysk w znaczeniu ekonomicznym) osiagac¢ nie w ramach swojej
dziatalno$ci podstawowej, ale w zwigzku z procesami przeksztatcen spoétdzielczych
praw do lokali w prawo wiasnoéci. W obowigzujgcym stanie prawnym regufe te
wyraza, w sposob nie budzacy watpliwosci, nowy przepis art. 1 ust. 1' u.s.m. Jak
wskazywano w zdaniach odrebnych do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08), poglad odmienny: ,[...] zaktada [...], ze
spotdzielnia moze (czy wrecz powinna) wzbogaci¢ sie kosztem cztonkdw. Wzrost
wartosci rynkowej mieszkania w zadnej mierze nie jest zastuga spétdzielni, lecz
swoistg «dywidenda» od $rodkéw zainwestowanych przez czionkéw w budowe
mieszkania. Celem dziatania spétdzielni mieszkaniowej jest jak najlepsze
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jej cztonkdw; dziatania jej nie powinny wiec
zmierza¢ do przysporzenia sobie zyskéw ich kosztem (zob. uzasadnienie wyroku TK
z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 38)” (zdanie odrebne
sedzi TK T. Liszcz; analogicznie zdania odrebne sedzidw TK: Z. Cieslaka,

M. Gintowt-Jankowicz i M. Kotlinowskiego).

15. Obowigzywanie przywotanej wyzej zasady ,cztonek-klient” jest widoczne
zarébwno na ptaszczyznie zawierania uméw o budowe lokalu, jak i przy analizie
zakresu obowigzkdw majatkowych osoby ubiegajgcej sie o ustanowienie

spétdzielczego prawa do lokalu. Zakwestionowane przepisy stanowig za$ wyraz jej
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obowigzywania takze na etapie przeksztatcania spoétdzielczych praw do lokali
w prawo wiasnosci.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 u.s.m.: ,Z cztionkiem spoétdzielni ubiegajacym sie
o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
spotdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci, powinna zobowigzywa¢ strony do zawarcia, po
wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie sp6tdzielczego lokatorskiego prawa do
tego lokalu, a ponadto powinna zawierac:

1) zobowigzanie czionka spoidzielni do pokrywania kosztébw zadania
inwestycyjnego w czesci przypadajgcej na jego lokal przez wniesienie wktadu
mieszkaniowego okreslonego w umowie;

2) okreslenie zakresu rzeczowego robét realizowanego zadania inwestycyjnego,
ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokoéci kosztow budowy lokalu;

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu;

4) inne postanowienia okreslone w statucie”.

Wedtug ust. 2 tego artykutu: ,Cztonek, o ktérym mowa w ust. 1, wnosi wktad
mieszkaniowy wedtug zasad okreSlonych w statucie w wysokosci odpowiadajacej
réoznicy miedzy kosztem budowy przypadajacym na jego lokal a uzyskana przez
spétdzielnie pomoca ze $rodkdw publicznych lub z innych $rodkdéw uzyskanych na
sfinansowanie kosztéw budowy lokalu. Jezeli cze$¢ wktadu mieszkaniowego zostata
sfinansowana z zaciaggnietego przez spétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéow
budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczyé w sptacie tego kredytu
wraz z odsetkami w czesci przypadajacej na jego lokal”.

Z kolei wedtug nieobowiazujacych aktualnie przepiséw art. 17° ust. 1 i ust. 2
us.m. (w brzmieniu pierwotnym): ,1. Z cztonkiem spotdzielni ubiegajacym sie
o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu spétdzielnia zawiera
umowe o budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci, powinna zobowigzywac strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu,
umowy o ustanowienie spdidzielczego wiasnosciowego prawa do tego lokalu,
a ponadto powinna zawierac:

1) zobowigzanie cztonka spoétdzielni do pokrywania kosztéw zadania

inwestycyjnego w czesci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu
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budowlanego oraz do uczestniczenia w innych zobowigzaniach spoétdzielni

zwigzanych z budowg — okreslonych w umowie,

2) okreslenie zakresu rzeczowego robét realizowanego zadania inwestycyjnego,
ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztow budowy lokalu,

3) okreSlenie zasad ustalania wysokoséci kosztéw budowy lokalu,

4) inne postanowienia okreslone w statucie.

2. Cztonek, o ktérym mowa w ust. 1, wnosi wktad budowlany wedtug zasad
okreslonych w statucie i w umowie w wysoko$ci odpowiadajgcej catosci kosztdéw
budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli cze$¢ wktadu budowlanego zostata
sfinansowana z zaciggnietego przez spétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw
budowy danego lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczyé w sptacie tego kredytu

wraz z odsetkami w czesci przypadajgcej na jego lokal”.

16. Przytoczone wyzej argumenty — odwotujgce sie do zrodet finansowania
budowy lokali znajdujgcych sie w zasobach spoétdzielczych — nalezy wzig¢ pod
uwage réwniez oceniajgc tzw. proporcjonalno$¢ sensu stricto ograniczenia praw
wiaécicielskich spoéfdzielni mieszkaniowej. Istotnie, aktualna warto$¢ rynkowa
mieszkan, co do ktérych cztonkom przystugujg prawa spotdzielcze, z reguty — i to
zréznych powodow, zazwyczaj hiezaleznych od stron stosunku cztonkostwa
— odbiega od historycznej wartosci mierzonej kosztami ich wybudowania czy tez od
wysokosci (zwaloryzowanego) wkiadu mieszkaniowego lub budowlanego albo jego
czesci. Konieczne wydaje sie jednak uwzglednienie perspektywy historycznej,
akcentujgcej fakt, ze to cztonkowie sfinansowali powstanie tej czesci substancji
majgtkowej spotdzielni mieszkaniowej; ich cztonkostwo byto takze motywem
przyznania spotdzielni ewentualnej pomocy ze $rodkéw publicznych, w ktdrej sptacie
réwniez partycypowali. Dodatkowo, konieczne wydaje sie zaakcentowanie
ekonomicznej strony zagadnienia oraz treSci tych praw przed przeniesieniem
wiasnoéci lokalu na beneficjenta spoétdzielczego prawa do lokalu.

Whioskodawca, odwotujgc sie do stanowiska wyrazonego przez Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08), kfadzie nacisk na
wytgcznie formalne aspekty analizowanego mechanizmu i skutek w postaci utraty

wlasnosci, co ma per se przesadzaé o naruszeniu art. 64 ust. 3 Konstytucji. Zgodnie

-37-



z communis opinio, przepisy art. 64 ust. 1-3 Konstytucji wyrazajg konstytucyjne
prawo podmiotowe jednostki do ochrony przystugujacego jej prawa wiasnosci,
bedace podstawa publicznego prawa podmiotowego obejmujacego wolnosé
nabywania mienia, jego zachowania i dysponowania nim (zob. przyktadowo wyroki
TK z: 31 stycznia 2001 r., sygn. akt P 4/99; 18 marca 2010 r., sygn. akt K 8/08;
zob. takze B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo do wtasno$ci [w:] Konstytucyjne
podstawy systemu prawa, red. M. Wyrzykowski, Warszawa 2001, s. 32-37). Nie
moze jednak uj$¢ uwadze sktadu orzekajgcego oraz uczestnikow postepowania fakt,
iz w rozpatrywanym wypadku mamy do czynienia z wifasnoscig lokalu obcigzong
prawem spotdzielczym przystugujacym cztonkowi lub osobie wywodzacej od niego
swoje prawa do lokalu. Zwlaszcza w odniesieniu do lokali, co do ktérych beneficjenci
uzyskali spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, uprawnienia spoétdzielni przed
przeksztatceniem zblizajg sie do tzw. nudum ius. Spoétdzielnia nie moze bowiem
korzystaé z lokalu ani dysponowaé swoimi uprawnieniami wiascicielskimi
w jakikolwiek sposoéb, ktoéry naruszatby uprawnienia przystugujace beneficjentowi
spoétdzielczego prawa do lokalu.

Teze o stricte formalnym charakterze uprawnien wiascicielskich
przystugujacych spotdzielni potwierdzajg inne — obok zakwestionowanych — przepisy
u.s.m. oraz oparta na nich analiza ekonomiczna. Otéz zgodnie z art. 17'® ust. 1
u.s.m.: ,Jezeli w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo postepowania
egzekucyjnego z nieruchomosci spétdzielni, nabywca budynku albo udziatu
w budynku nie bedzie spétdzielnia mieszkaniowa, spdtdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub we wltasnos¢ domu
jednorodzinnego”. Przepis ten nie wspomina o konieczno$ci dokonywania przez
dotychczasowego uprawnionego z tytutu spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu jakichkolwiek dodatkowych $&wiadczen, warunkujgcych uzyskanie prawa
witasnosci lokalu. Przyjecie optyki prezentowanej przez wnioskodawce oznaczatoby
zatem, ze spodidzielnie mieszkaniowe sa wzgledem swoich wtasnych czionkéw (lub
innych os6b wywodzacych od nich swoje prawa do lokali) chronione w wiekszym
stopniu niz niebedacy spoétdzielnig nabywca budynku lub udziatu w budynku, ktérego
nie tacza z beneficjentami spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali jakiekolwiek

wiezy prawne ani ekonomiczne.
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W podobnym kierunku nalezy — w ocenie Sejmu — interpretowac przepisy
art. 11 ust. 2" i ust. 2% oraz art. 17" ust. 1 i ust. 2 u.s.m. W mysl art. 11 u.s.m.:
W wypadku  wygasniecia spofdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spétdzielnia wyptaca osobie uprawnione] warto$¢ rynkowg tego lokalu.
Przystugujaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa nie moze byé wyzsza od kwoty,
jaka spodtdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu
przeprowadzonego przez spétdzielnie zgodnie z postanowieniami statutu” (ust. 2"
oraz ,Z wartosci rynkowej lokalu potrgca sie przypadajgcg na dany lokal czesc
zobowigzan spétdzielni zwigzanych z budowa, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1,
w tym w szczegdlnosci niewniesiony wkltad mieszkaniowy. Jezeli spofdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanej ze $rodkéw publicznych lub z innych $rodkow,
potraca sie réwniez nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji, w czesci
przypadajacej na ten lokal oraz kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1,
a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu” (ust. 2%). Z kolei wedtug 17"
u.s.m.: ,W wypadku wygasniecia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
spoidzielnia wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa lokalu. Przystugujaca
osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa, ustalona w sposéb przewidziany w ust. 2, nie
moze by¢ wyzsza od kwoty, jakg spdtdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal
w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spoidzielnie, zgodnie
z postanowieniami statutu” (ust. 1) oraz ,Z wartosci rynkowej lokalu potraca sie
niewniesiong przez osobe, ktérej przystugiwato spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, czes¢ wkiadu budowlanego, a w wypadku gdy nie zostat sptacony kredyt
zaciggniety przez spoétdzielnie na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu
- potraca sie kwote niesptaconego kredytu wraz z odsetkami” (ust. 2).

Sejm nie podziela w tym kontekscie zapatrywania Trybunatu Konstytucyjnego
wyrazonego w wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08), zgodnie z ktérym
przywotane przepisy (zwlaszcza art. 11 ust. 2" u.s.m.) wskazujg na ogélny charakter
reguty rozliczania sie w relacjach miedzy spétdzielnig mieszkaniowg a jej cztonkiem
wedtug wartosci rynkowe] lokalu. Wrecz przeciwnie, zdajg sie one potwierdzaé
zatozenie ustawodawcy, ze wartos¢ spdidzielczego prawa do lokalu (lokatorskiego
lub wiascicielskiego) jest rowna lub zbliza sie do wartosci rynkowej tego lokalu.

Z tego wiasnie wzgledu tzw. przeksztatcenie spdtdzielczych praw do lokali w prawo
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wtasnosci, ktére z jurydycznego punktu widzenia polega na wygasnieciu
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub spdfdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego i nabyciu przez jego beneficjanta prawa wtasnosci
lokalu (a rébwnocze$nie na wygasnieciu obcigzonego ww. prawami prawa wtasnosci
po stronie spotdzielni mieszkaniowej) nie powinno — jak sie wydaje — generowad
obowigzku spefniania na rzecz korporacji dodatkowych $wiadczen. Zatozenie
przeciwne prowadzitoby do paradoksalnego wniosku, ze z punktu widzenia cztonka
spotdzielni i w warunkach duzego popytu na rynku wtérnym bardziej ,optacalne” od
umochienia prawa do lokalu, ktérego budowe on sfinansowat, mogtoby sie okazaé
wygasniecie cztonkostwa lub samego spétdzielczego prawa do lokalu w celu nabycia

prawa wiasnosci lokalu o zblizonych parametrach od podmiotu trzeciego.

17. Z przytoczonych juz wyzej wzgledow nie mozna rowniez zgodzi¢ sie ze
stwierdzeniem, ze przeniesienie wiasnoséci lokalu na podstawie art. 12 ust. 1 lub
art. 17 ust. 1 u.s.m. jest ,sponsorowane” czy tez nastepuje ,kosztem” samej
spoétdzielni mieszkaniowej, bgdz tez jej pozostatych czionkéw. W istocie rzeczy zadna
z wymienionych wyzej stron nie ponosi zadnego ,kosztu” tego procesu. Czysto
hipotetyczne sg tez negatywne skutki przeksztatcenia spétdzielczych praw do lokali
przystugujgcych tym czionkom, ktoérzy wyrazili takg wole, dla sytuacji prawnej
pozostatych spoétdzielcow. W praktyce bowiem — zaktadajgc, ze beneficjent prawa do
lokalu pokryt w catosci koszty jego budowy — to, jaki konkretnie tytut prawny do
owego lokalu mu przystuguje, nie ma dla pozostatych cztonkdéw spétdzielni zadnego
znaczenia. ldzie natomiast o to — jak trafnie skonkludowat Trybunat Konstytucyjny
w wyroku z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08; zob. uzasadnienie wyroku, s. 46)
— komu przypadng i kto bedzie mogt zdyskontowaé efekty znacznego wzrostu
wartosci mieszkan w okresie pomiedzy wybudowaniem lokalu (w zamian za
Swiadczenia spetnione przez cztonka ubiegajgcego sie o takie przeksztatcenie lub
jego poprzednikdw prawnych, cze$ciowo zas — pomoc ze Srodkdw publicznych).
Przywotany sposéb postawienia problemu ujawnia réwnoczesnie rzeczywistg
przyczyne tak gtebokiej polaryzacji poglagddw; pozostawia on bowiem bardzo mato

miejsca dla rozwigzan kompromisowych.
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Stanowisko przeciwstawne do przyjetego na tle art. 1 ust. 1" oraz
zakwestionowanych przepiséw art. 12 ust. 1 i art. 17'* ust. 1 u.s.m., zakfadajace
konieczno$¢ okreslenia wysokosci $wiadczenia spetnianego przez czionka
ubiegajacego sie o przeksztatcenie spoétdzielczego prawa do lokalu w prawo
wtasnosci wedtug jego aktualnej wartosci rynkowej, prowadzi — wbrew akcentowane;j
wyzej aksjologii konstytucyjnej — do petryfikacji uktadu wiascicielskiego
uksztattowanego w zasadniczo odmiennym kontek$cie ustrojowym, znamiennym
obowigzywaniem zasady szczegdlnej ochrony wiasnosci spodtdzielcze]. Jak
wskazano przy tym w stanowisku Prokuratora Generalnego z 1 pazdziernika 2014 r.
(znak PG VIII TK 131/13), w zadnym z orzeczein Trybunatu Konstytucyjnego
poprzedzajacych wyrok z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08) nie sformutowano
wprost wymogu rozliczenia przeksztatcenia praw do lokali wedtug tej formuty (tamze,
s. 16).

18. Za nieuzasadniony trzeba uznac¢ rowniez zarzut naruszenia przez przepisy
art. 12 ust. 1 i art. 17" ust. 1 u.s.m. postanowienia art. 21 ust. 2 Konstytuciji. Scisle
rzecz biorgc, przywotany wzorzec nalezy uznac¢ za nieadekwatny z punktu widzenia
przedstawianej przez wnioskodawcow argumentacji. W orzecznictwie sadu
konstytucyjnego dominuje stanowisko, iz regulacje przewidujgce obowigzek
przeniesienia okreslonego prawa majgtkowego na inny podmiot prawa prywatnego,
w szczegolnosci przepisy normujgce przeksztatcenie spétdzielczych praw do lokali
w prawo wiasnosci nie stanowi wywlaszczenia — zwtaszcza dokonywanego na cele
publiczne (zob. wyroki TK z: 21 czerwca 2005 r., sygn. akt P 25/02; 21 grudnia
2005 ., sygn. akt SK 10/05; 11 wrzesnia 2006 r., sygn. akt P 14/06). Koncepcja
stosowania art. 21 ust. 2 Konstytucji w zwigzku z jej art. 64 ust. 3, przedstawiona
w wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08)
i zaaprobowana przez inicjatoréw niniejszego postepowania, nie przekonuje. Wydaje
sie ona zresztg wewnetrznie niespdjna. Z jednej bowiem strony w przywotanym
wyroku Trybunat Konstytucyjny stwierdzit wprost, iz: ,w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego uksztattowat sie [...] poglad (Trybunat nie znajduje podstaw do
odstgpienia od niego w niniejszej sprawie), ze przeksztatcen uprawnien do lokali

spbidzielczych nie nalezy ujmowa¢ w kategorii wywtaszczenia, o ktérym mowa
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w art. 21 ust. 2 Konstytucji” (zob. uzasadnienie wyroku, s. 43). Z drugiej zas strony
— czeSciowo operujac konotacjg ,wywilaszczenie a uwilaszczenie”, czeSciowo zas
odwotujgc sie do konstrukcji zwigzkowego stosowania (wspdtstosowania) przepiséw
— wywiodt on, niejako a minori ad maius, norme w istocie jeszcze dalej idaca: ,Jezeli
bowiem odjecie wiasnosci (kwalifikowane jako wywiaszczenie) nawet na cel
publiczny moze by¢ dokonane tylko za stusznym odszkodowaniem, to tym bardziej
brak jest podstaw do przyjecia zasady, jakoby odjecie wtasnosci na cel «prywatny»
(a tak jest przy uwtaszczeniu) mogto sie dokona¢ w oderwaniu od oceny wymiaru
ekwiwalentu, za jaki nastepuje” (zob. uzasadnienie wyroku, s. 44).

W ocenie Sejmu, stanowisko takie nie odzwierciedla w spos6b prawidtowy
intencji  prawodawcy konstytucyjnego, ktdéry nieprzypadkowo zdecydowat
o obwarowaniu wywilaszczenia w znaczeniu Scistym (a wiec dokonywanego przez
wtadze publiczng ina cele publiczne; zob. L. Garlicki [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. L. Garlicki, Warszawa 2003, t. lll, art. 21,
s. 11 i 15) dalej idgcymi przestankami oraz konsekwencjami w postaci nakazu
zaptaty ,stusznego odszkodowania” niz ma to miejsce na tle prywatnoprawnych
regulacji przewidujacych utrate wlasnosci lub innych praw majatkowych. Co wiecej,
nawet odnosnie do regulacji publicznoprawnych w pismiennictwie podkresla sie, ze
inne niz wywilaszczenie postaci ograniczenia praw majgtkowych ,nie zawsze
wymagajg kompensacji” (zob. S. Jarosz-Zukowska, Prawo do wfasnosci i wiasnosé
jako prawo podmiotowe [w:] Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji RP, red.
B. Banaszak, A. Preisner Warszawa 2002, s. 267). Powyzsza argumentacja wydaje
sie natomiast catkowicie chybiona jezeli — jak juz wskazano — przyjmie sie szerszg
perspektywe mechanizmu przeksztatcenia, w ramach ktérej na ow ,ekwiwalent”
z tytutu przeniesienia wtasnosci sktadajg sie Swiadczenia spetniane przez czfonka

na rzecz spotdzielni mieszkaniowej juz od daty zawarcia umowy o budowe lokalu.
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19. Reasumujac, nalezy uznaé, ze art. 12 ust. 1 i art. 17" ust. 1 u.s.m,,
w zakresie wskazanym na wstepie, sg zgodne z art. 2 oraz art. 64 ust. 2 j ust. 3 oraz

nie sg niezgodne z art. 21 ust. 2 Konstytuc;ji.

MARSZAtEK SEJMU

Radostaw Sikorski
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