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WYROK'
z dnia 29 maja 2001 r.
Sygn. K. 5/01

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska — przewodniczaca
Wiestaw Johann

Krzysztof Kolasinski

Andrzej Maczynski — sprawozdawca

Jadwiga Skorzewska-t.osiak

Joanna Szymczak — protokolant

po rozpoznaniu na rozprawie 29 maja 2001 r. sprawy z potaczonych wnioskow
grupy postow na Sejm RP i Rzecznika Praw Obywatelskich, z udziatem umocowanych
przedstawicieli uczestnikow postgpowania: wnioskodawcow, Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej oraz Prokuratora Generalnego:

— grupy postow na Sejm RP o stwierdzenie niezgodnosci:

1. Art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27) z art. 32 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej;

2. Art. 39 wust. 3 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych z art. 21 1 art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej;

3. Art. 41 ust. 4 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych z art. 87 ust. 1 1 art. 92 wust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej;

4. Art. 46 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych z art. 32, art. 21 1 art. 64 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej;

5. Art. 47 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
z art. 21 1 art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej;

6. Art. 29 pkt 2 oraz pkt 3 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych z art. 2, 21 wust. 1 1 art. 64 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej;

— Rzecznika Praw Obywatelskich o stwierdzenie niezgodnosci:

1. Art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27) z art. 32 w zwiazku z
art. 2 Konstytucji RP;

2. Art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 oraz z
art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP;

" Tekst sentencji opublikowano w Dz.U. Nr 57, poz. 601.



3. Art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 64 ust. 112 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

orzeka:

1. Art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 Nr 4, poz. 27) jest zgodny z art. 32 w zwigzku z art. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

2. Art. 25 ust. 2 ustawy wymienionej w pkt. 1 jest zgodny z art. 32 oraz art. 58
ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,

3. Art. 29 pkt 2 i pkt 3 ustawy wymienionej w pkt. 1 jest zgodny z art. 2 oraz
art. 64 w zwiazku z art. 21 Konstytucji,

4. Art. 39 ust. 3 ustawy wymienionej w pkt. 1 jest zgodny z art. 64 w zwigzku z
art. 21 ust. 2 Konstytucji,

5. Art. 41 ust. 4 ustawy wymienionej w pkt. 1 nie jest niezgodny z art. 87 ust. 1
i art. 92 ust. 1 Konstytucji,

6. Art. 46 ust. 1 ustawy wymienionej w pkt. 1 jest niezgodny z art. 64 w
zwigzku z art. 21 Konstytucji i nie jest niezgodny z art. 32 Konstytucji,

7. Art. 47 ustawy wymienionej w pkt. 1 jest niezgodny z art. 64 w zwigzku z
art. 21 i art. 31 ust. 3 Konstytucji w zakresie, w ktorym odsyla do art. 46 ust. 1 tej
ustawy.

Uzasadnienie:

|

1. Grupa postéw wystapita do Trybunalu Konstytucyjnego z wnioskiem o
stwierdzenie niezgodno$ci: 1) art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27; dalej: ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych) z art. 32 Konstytucji RP; 2) art. 39 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z art. 21 1 art. 64 Konstytucji RP; 3) art. 41 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z art. 87 ust. 1 i art. 92 ust. 1 Konstytucji RP; 4) art. 46
ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32, art. 21 1 art. 64 Konstytucji RP;
5) art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 21 1 art. 64 Konstytucji RP; 6)
art. 29 pkt 2 oraz pkt 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z art. 2, art. 21 ust. 1 i art.
64 Konstytucji RP.

Grupa postow uzasadnita swoj wniosek w nastgpujacy sposob:

Art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze wigkszo$¢
cztonkéw spotdzielni bedacych wilascicielami lokali w danej nieruchomosci (budynku)
moze podja¢ uchwal¢ o utworzeniu nowej spétdzielni. W podjeciu takiej uchwaly nie
uczestnicza zatem pozostali cztonkowie spotdzielni, zajmujacy mieszkania na warunkach
spotdzielczego prawa do lokalu. Art. 25 ust. 2 odsyla do przepiséw ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (tekst jednolity z 1995 r. Dz.U. Nr 54, poz. 288 ze
zm.; dalej: prawo spotdzielcze) o podziale spotdzielni. Zgodnie z art. 112 w zwiazku z art.
100 prawa spotdzielczego cztonkowie, ktorzy w chwili podzialu nalezeli do spoétdzielni
dotychczasowej, staja si¢ cztonkami spoldzielni powstajacej bez sktadania przez nich



indywidualnych o$wiadczen woli. Jest to razaca dyskryminacja praw czgsci cztonkoéw
spotdzielni. Prawo uczestnictwa w podejmowaniu decyzji o wydzieleniu si¢ w nowa
spotdzielni¢ powinno przystugiwaé wszystkim czlonkom zamieszkatym w danej
nieruchomosci (budynku), a skutki prawne powinna rodzi¢ decyzja za ktoéra opowie si¢
wigkszo$¢ tych osob.

Art. 39 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, przyznajac najemcom
pracowni wykorzystywanych przez tworcoOw, najemcom garazy i1 lokali o innym
przeznaczeniu (lokali uzytkowych) w budynkach spotdzielczych, prawo zadania
przeniesienia prawa wiasnos$ci tych lokali, narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji. Zgodnie z
art. 3 prawa spotdzielczego majatek spoldzielni jest prywatna wilasnoscia jej cztonkow.
Przepis ustawowy umozliwiajacy osobom nie bedacym czlonkami spotdzielni
przejmowanie majatku stanowiacego wtasnos¢ spotdzielni i jej czlonkéw narusza zasadg
panstwa prawa. Przepis taki de facto wywlaszcza spoldzielni¢ z jej majatku na cele
niepubliczne i1 bez odszkodowania. Najemcy, ktdrzy poniesli naklady na budowe, moga
skorzysta¢ z instrumentu prawnego przewidzianego w art. 231 kc, co nie prowadzi do
naruszenia zasad konstytucyjnych. Ponadto stosunki prawno-ekonomiczne migdzy
spotdzielniami a najemcami lokali uzytkowych ksztattowane byly i sa trescia umow
cywilnoprawnych. Nie ma zadnych podstaw do ustawowej ingerencji w tres¢ tych umow.
Ponadto do marca 1990 r. czynsze najmu lokali uzytkowych ksztaltowane byly przez
przepisy rozporzadzen Rady Ministrow i z reguty umowy zawarte migdzy spoldzielnia a
najemca, ktory wnidst $rodki na pokrycie kosztéw budowy wynajmowanego lokalu,
przewidywaly zwrot tych srodkéw w formie obnizki stawek czynszowych.

Art. 39 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie precyzuje co nalezy
rozumie¢ przez “poniesienie nakladéw na budoweg lokalu”. Moze to prowadzi¢ do
stworzenia “nadzwyczajnej premii uwlaszczeniowej” dla najemcow lokali uzytkowych.
Dlatego stosowanie art. 39 ust. 3 powinno by¢ ograniczone tylko do osob begdacych
cztonkami spétdzielni.

Art. 41 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stanowi, ze koszty zwigzane
ze scaleniem 1 podzialem nieruchomo$ci oraz czynno$ciami zwigzanymi z
rozgraniczeniem nieruchomos$ci oraz ewidencja gruntéw i budynkéw, w tym rowniez
uzasadnione koszty prac geodezyjnych, ponosi Skarb Panstwa. Ustawa nie okresla ani
zasad 1 trybu postgpowania przy ubieganiu si¢ o takie srodki oraz ich rozliczenia, ani nie
zawiera upowaznienia do wydania rozporzadzenia okres§lajacego takie zasady. Art. 41 ust.
4 ma zatem charakter przepisu blankietowego, co uniemozliwia jego realizacj¢. W zwiazku
z tym spoldzielnie beda musialy ponie§¢ wskazane koszty same, w konsekwencji
obciazajac nimi cztonkdw.

Art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stwarza z kolei
“nadzwyczajne” uprzywilejowanie dla 1,1 mln czlonkow spoétdzielni, ktérym przystuguje
spotdzielcze prawo lokatorskie. Zgodnie z tym przepisem czlonkowie ci moga zadac, by
spotdzielnia przeniosta na nich prawo wlasnosci mieszkania po sptaceniu zadluzenia
kredytowego oraz uiszczeniu 3%  wartosci rynkowej mieszkania. Wedtug
dotychczasowych zasad cztonek uzyskujacy spotdzielcze prawo wilasnosciowe w wyniku
przeksztatcenia prawa lokatorskiego zobowiazany byt do uiszczenia roznicy migdzy
wartoscia mieszkania a zwaloryzowanym wkladem mieszkaniowym. Mozliwos¢ i
wielko$¢ bonifikat zalezata od postanowien statutow spotdzielni. Na takich warunkach
przeksztalcenia dokonalo 1,7 min cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych, a nastepnie 0,5
mln cztonkéw wybudowato mieszkania na “warunkach wlasnosciowych” ponoszac petne
koszty budowy. Uprzywilejowanie cztonkdéw spotdzielni, ktorym w chwili wejscia w zycie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przystuguje prawo lokatorskie w stosunku do
wyzej okreslonej kategorii osob jest tym bardziej watpliwe, ze w art. 12 ust. 1 ustawy o



spotdzielniach mieszkaniowych dla spétdzielczych mieszkan lokatorskich budowanych po
wejsciu w zycie ustawy okre$lona zostala zasada ustanawiania odrgbnej wlasnosci pod
warunkiem uiszczenia przez czlonka spoldzielni réznicy miedzy wartoscia rynkowa
mieszkania a zwaloryzowanym wkladem mieszkaniowym. Preferencje finansowe w
przypadku przeniesienia wlasno$ci mieszkan spéidzielczych na rzecz cztonkéw moga i1
powinny by¢ stosowane, ale jako wyraz woli samych spotdzielni, okreslonej w ich
statutach.

Poza tym ustawowy nakaz “przekazywania cztonkom przez spoétdzielnie wlasnosci
swojego majatku za odptatnos$cia nizsza od jego rzeczywiste] wartosci” jest de facto
wywlaszczeniem spotdzielni. Takich warunkow przeniesienia wlasno$ci nie ustanowiono
dotychczas dla zadnej z form wiasnos$ci budynkéw innej niz wlasno§¢ Skarbu Panstwa.
Takze art. 47 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest takze swoistym
wywlaszczeniem spotdzielni na cele niepubliczne 1 bez stusznego odszkodowania.

Art. 29 pkt 2 1 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych znosi ustalong w prawie
spotdzielczym zasad¢ podejmowania decyzji w sprawach spotdzielni wigkszoscia gtosow
w akcie glosowania. Konstytucja RP gwarantuje zasade demokratycznego stanowienia o
prawach spotdzielni. Analiza przepisOw prawa spotdzielczego 1 postanowien konstytucji
nie daje takze podstaw do przyjecia tezy, ze wiasno$¢ zbiorowa stuzaca zaspakajaniu
potrzeb zbiorowych podlega stabszej ochronie niz wtasno$¢ prywatna. Ograniczenie prawa
wlasno$ci nie moze by¢ oparte na pojgciach malo przejrzystych, nie zdefiniowanych w
orzecznictwie 1 doktrynie. Pojeciem takim jest uzyte w art. 23 pkt 3 odniesienie do “praw i
obowiazkow majatkowych czionkow spoétdzielni zwigzanych z wyodrebniong jednostka
organizacyjna spotdzielni albo czg$cia jej majatku nadajaca si¢ do takiego wyodrgbnienia”.

2. Rzecznik Praw Obywatelskich skierowat do Trybunatu Konstytucyjnego wniosek
o stwierdzenie niezgodnosci: 1) art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z
art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji RP; 2) art. 25 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych z art. 32 oraz art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP; 3)
art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 64 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 31 ust.
3 Konstytucji RP.

Uzasadnienie wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich opiera si¢ na nastgpujacych
argumentach:

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wigkszos¢ wlascicieli lokali (a wigc zardwno bedacych, jak rowniez nie begdacych
cztonkami spotdzielni) w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej
nieruchomosci, obliczona wedlug liczby lokali, moze podja¢ uchwale, ze w zakresie ich
praw i obowiazkéw beda mialy zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (tekst jednolity z 2000 r. Dz.U. Nr 80, poz. 903; dalej: ustawa o wlasno$ci
lokali). Analiza art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz art. 226 § 1 prawa
spotdzielczego prowadzi do wniosku, ze =zasada jest, iz osoby mieszkajace w
nieruchomo$ci  zarzadzane] przez spoétdzielnie mieszkaniowe, niezaleznie od
przyshugujacego im prawa oraz niezaleznie od tego, czy sa cztonkami tej spotdzielni,
obowiazane sa uczestniczy¢ nie tylko w wydatkach zwiazanych z utrzymaniem ich lokali,
ale takze w wydatkach zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci spotdzielczych, ktore sa
przeznaczone do wspdlnego korzystania przez mieszkancoéw. Na tle tej zasady nalezy
ocenia¢ skutki regulacji zawartej w art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
W przypadku bowiem podjgcia uchwaty, o ktérej mowa w tym przepisie, znajdzie
zastosowanie m.in. art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. W konsekwencji w
interesujacym zakresie obowiazki wtascicieli, ktorzy podejma uchwalg przewidziang w art.
25 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, zostana ograniczone (niezaleznie od



tego, czy sa oni czy nie cztonkami spotdzielni) do uczestniczenia w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej. Stanowi to istotne ograniczenie
obowiazkow tych wilascicieli. Nie ulega watpliwosci, ze rowniez ci wlasciciele beda
korzystali z czg$ci nieruchomosci przeznaczonej do wspdlnego korzystania (drogi, place
osiedlowe, o§wietlenie, infrastruktura techniczna itd.). Brak bedzie natomiast podstaw do
domagania si¢ od nich uiszczenia dodatkowych oplat z tego tytulu. W istocie wigc
przypadajace na nich wydatki zostana pokryte przez innych cztonkow spoétdzielni
mieszkaniowej oraz innych wiascicieli lokali nie bedacych czlonkami spoétdzielni.
Regulacja prowadzaca do takich skutkow narusza zasad¢ réwnosci (art. 32 Konstytucji)
oraz zasade¢ sprawiedliwos$ci spotecznej (art. 2 Konstytucji). Przyjete rozwiazanie prawne
nie ma charakteru proporcjonalnego, gdyz prowadzi do naruszenia praw majatkowych
innych osob bedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej oraz wiascicieli lokali, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Efektem tego
zrdznicowania jest wigc naruszenie konstytucyjnie chronionej sfery praw innych osob (art.
64 ust. 112 Konstytucji RP).

Jezeli chodzi o art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, trzeba
zauwazy¢, ze prowadzi on do odpowiedniego zastosowania art. 108 § 2 1 art. 108a-112
prawa spotdzielczego, wylaczajac zastosowanie art. 108 § 1 prawa spotdzielczego. Wynika
z tego, ze art. 25 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jako przepis szczegolny
wylacza kompetencj¢ walnego zgromadzenia do podjecia uchwaty o utworzeniu nowej
spotdzielni. Wigkszos¢, o ktéorej mowa w art. 25 ust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, jest bowiem ustalana wylacznie sposréd begdacych cztonkami spotdzielni
wiascicieli lokali w budynku lub w budynkach polozonych w obregbie danej
nieruchomosci. Dlatego tez pozostali cztonkowie spotdzielni nie bedacy wiascicielami (np.
ci, ktorym przystuguje wlasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu), nawet wowczas, gdy
mieszkaja w budynku wydzielanym z dotychczasowej spdtdzielni, nie maja prawa glosu w
sprawie podziatu dokonywanego na podstawie art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Zgodnie z odestaniem zawartym w art. 1 ust. 7 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, w dalszym ciagu aktualno$¢ zachowuje definicja wynikajaca z tredci art.
1 § 1 prawa spotdzielczego, w mys$l ktdrej spoldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem
nieograniczonej liczby os6b, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu
udziatowym, ktore w interesie swych cztonkow prowadzi wspolng dziatalnos¢
gospodarcza. Istotne znaczenie ma tu dobrowolny charakter zrzeszenia, jakim jest
spotdzielnia. Cecha ta jest przejawem autonomiczno$ci podmiotéw, ktére moga zalozy¢
spotdzielni¢. Dobrowolnos$¢ ta oznacza jednak réwniez, ze kazdy z cztonkdéw zrzeszenia
posiada prawo zabierania glosu w fundamentalnych sprawach dotyczacych tego
zrzeszenia. Tymczasem art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych pozbawia
istotng czg$¢ czlonkow spotdzielni mozliwosci decydowania o przynaleznosci do tego
zrzeszenia. Dodatkowo trzeba zwroci¢ uwage, ze prawo majatkowe (zaréwno lokatorskie,
jak wiasnosciowe) moze istnie¢ wylacznie w ramach spotdzielni mieszkaniowe;.
Rezygnacja z cztonkostwa w nowoutworzonej spotdzielni spowoduje wygasnigcie tego
prawa. Jesli wigc cztonek spotdzielni chce zachowaé przystugujace mu dotychczas prawo
spotdzielcze, musi przystapi¢ do nowej spotdzielni. W $wietle tych uwag art. 25 ust. 2
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych musi podlega¢ ocenie z punktu widzenia
gwarantowanej przez art. 58 ust. 1 Konstytucji wolnosci zrzeszania si¢. Wolnos$¢ ta
wylacza istnienie jakiejkolwiek formy przymusu zaréwno co do zatozenia spétdzielni, jak i
przystapienia do niej.

Ocena rozwigzania zawartego w art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z punktu widzenia konstytucyjnych warunkow dopuszczalnosci



ograniczania wolnosci konstytucyjnej (art. 31 ust. 3 Konstytucji) prowadzi do wniosku, ze
zostat spetniony jedynie formalny warunek wprowadzenia takiego ograniczenia — zostato
ono mianowicie wprowadzone w ustawie. Nie mozna natomiast przyjaé tezy, ze
ograniczenie to jest konieczne lub uzasadnione jego funkcjonalnym zwiazkiem z realizacja
wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji wartos$ci.

Art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych narusza takze konstytucyjna
zasadg réwnosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji). W $wietle wezesniejszych uwag nie
budzi watpliwosci korporacyjny charakter spoétdzielni mieszkaniowych. Charakter ten
przesadza o tym, ze czlonkowie spoldzielni maja réwne prawo glosu w walnym
zgromadzeniu, bez wzgledu na liczbg posiadanych udziatow (art. 36 § 3 prawa
spotdzielczego). Tres¢ art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych tamie owa
zasade rownosci cztonkow. Cechami relewantnymi sa tu: status cztonka spotdzielni
mieszkaniowej oraz posiadanie lokalu w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie
danej nieruchomosci. Zrdéznicowanie wprowadzone przez art. 25 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie spelnia ponadto warunkéw dopuszczalno$ci
odstepstwa od rownego traktowania podmiotow podobnych. W szczegdlnosci przyjeta
regulacja nie pozostaje w odpowiedniej proporcji do wagi interesOw naruszanych w
wyniku tego zréznicowania.

Rozwiazanie przyjete w art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
zmierza do tego, aby wilascicielami pracowni, garazy oraz innych lokali niz lokale
mieszkalne — stanowiacych dotychczas wtasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych — zostali ci
najemcy, ktorzy w przesziosci poniesli pelne koszty budowy. Osoby te dotychczas
posiadaty wylacznie status najemcy mimo, ze wspomniane pracownie, garaze i lokale
zostaly wybudowane z ich §rodkéw wilasnych. Ten stan rzeczy, uksztattowany jeszcze
przed przemianami ustrojowym w Polsce, naruszat zasad¢ ekwiwalentnosci $wiadczen
stron umowy. Ustawodawca zdecydowal si¢ zatem zrownowazy¢ poniesione przez
wskazana grupe obywateli naklady, przyznajac im roszczenie o przeniesienie na ich rzecz
prawa wilasnosci. Jednakze w art. 47 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
ustawodawca przyznal w stosunku do spotdzielni mieszkaniowych roszczenie o
przeniesienie wlasno$ci rOwniez tym najemcom pracowni, ktérzy nie poniesli lub jedynie
czg$ciowo poniesli naktady na budowg. Z art. 47 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
wynika bowiem, ze przepisy art. 12 i 46 tej ustawy stosuje si¢ odpowiednio do najemcow
pracowni istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy 1 wykorzystywanych przez tworce
do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, jezeli najemcy nie spetniaja
warunku okreslonego w art. 39 ust. 3. A zatem najemcy ci na uprzywilejowanych zasadach
moga uzyska¢ odrgbna wilasnos¢ lokalu stanowiacego przedmiot najmu. W zadnym
bowiem przypadku wplata réznicy, o ktorej mowa w art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, nie moze przekracza¢ kwoty stanowiacej rownowartos¢
3% aktualnej warto$ci rynkowej prawa wilasnosci lokalu (art. 46 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych).

Art. 47 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w sposob bezposredni wkracza w
sfer¢ konstytucyjnie chronionego prawa wtasnosci (art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji). Przepis
ten wyltaczyt swobodg rozporzadzania przez spoldzielni¢ mieszkaniowa przedmiotem jej
prawa wilasno$ci. Rozporzadzanie rzecza oraz osiaganie dochodéw z tej rzeczy stanowia
podstawowe uprawnienia sktadajace si¢ na tre$¢ prawa wtasnosci.

Wprowadzone przez art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ograniczenia w
sferze prawa wlasno$ci nalezy ocenia¢ na tle konstytucyjnej zasady ochrony wtasnos$ci.
Prawo wtlasnosci moze podlega¢ ograniczeniom, lecz tylko wtedy, gdy sa spetnione
przestanki wymienione w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Omawiana regulacja spetnia tylko
przestankg formalna (zachowanie ustawowej formy ograniczenia). Istnieje rowniez



zwiazek pomigdzy wprowadzonym ograniczeniem a prawami najemcOw pracowni, ktore
jako prawa majatkowe podlegaja roéwniez ochronie konstytucyjnej. Zasada
proporcjonalno$ci nie daje tu jednak podstawy do tak radykalnych i glebokich ograniczen
praw przystugujacych spotdzielni. O ile w przypadku uregulowanym w art. 39 ust. 3
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przyznanie roszczenia najemcom jest
usprawiedliwione tym, ze ponie$li oni pelne koszty budowy zajmowanych lokali
(ingerencja ustawodawcy ma zatem przywroci¢ zachwiany w przeszto$ci stan rownowagi),
o tyle brak takiego usprawiedliwienia w stosunku do oséb, o ktorych mowa w art. 47
ustawy. Obowiazujace przepisy zawieraja daleko idace gwarancje ochrony praw najemcoéw
pracowni (np. art. 3 ust. 2 w zwiazku z art. 32 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych; tekst jednolity z 1998 r. Dz.U. Nr 120, poz.
787 ze zm.; dalej: ustawa o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych), zapewniajac
wyjatkowa trwato$¢ stosunku najmu. Uzasadnia to wniosek, ze nie istnieje konieczno$¢
dalej idacej ochrony praw najemcow pracowni, w tym za pomoca tak szczegolnego $rodka,
jak roszczenie o przeniesienie prawa wlasnosci wynajmowanej pracowni.

3. Zarzadzeniem z 6 kwietnia 2001 r. Prezes Trybunatu Konstytucyjnego skierowat
whnioski grupy postow 1 Rzecznika Praw Obywatelskich do tacznego rozpoznania.

4. W pismie z 10 maja 2001 r. Prokurator Generalny, ustosunkowujac si¢ do
wnioskow grupy postow i Rzecznika Praw Obywatelskich, stwierdzit, ze: 1) art. 25 ust. 1
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 32 w zwiazku z art. 2
Konstytucji RP; 2) art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie jest
niezgodny z art. 32 oraz art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP; 3) art. 39
ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie jest niezgodny z art. 21 i art. 64 ust. 2 1
3 Konstytucji RP; 4) art. 41 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest zgodny z
art. 87 ust. 1 1 art. 92 ust. 1 Konstytucji RP; 5) art. 46 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych nie jest niezgodny z art. 21, art. 64 i art. 32 Konstytucji RP; 6) art. 47
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie jest niezgodny z art. 21 oraz art. 64 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP; 7) art. 29 pkt 2 1 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych nie jest niezgodny z art. 2, art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji RP.

Prokurator Generalny oparl uzasadnienie swego stanowiska na nast¢pujacych
argumentach.

Intencja projektodawcoéw ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych bylo
dostosowanie spotdzielczosci mieszkaniowej do regul gospodarki rynkowej oraz istotne
wzmocnienie praw do zajmowanych lokali przez spétdzielcow i najemcoOw. Realizacja
przez ustawodawce tych celow w ramach transformacji ustrojowej powinna mie¢ wptyw
na oceng konstytucyjnosci zakwestionowanych przepisow.

Unormowanie zawarte w art. 25 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych powoduje
zasadnicze zréznicowanie praw do mieszkan znajdujacych si¢ w jednym lub kilku
budynkach spoéidzielczych. Jednak prawo wiasnosci lokalu tak istotnie rézni si¢ od
spotdzielczego lokatorskiego 1 wilasnosciowego prawa do lokalu, Ze nie mozna
dysponentéw wymienionych lokali zaliczy¢ do tej samej klasy podmiotow w rozumieniu
art. 32 Konstytucji. Ustawodawca, tworzac nowy stan prawny w ramach spoldzielni
mieszkaniowych, nie naruszyt réwniez zasady demokratycznego panstwa prawnego.

Tres$¢ art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie narusza art. 58 ust.
1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wolno$¢ zrzeszania nie tylko nie doznaje
ograniczen, ale stwarza wtascicielom lokali mieszkalnych mozliwo$¢ wyodrebnienia si¢ w
nowa spotdzielni¢. Kwestionowany przepis nie daje podstaw do twierdzenia, ze uchwata
podjeta na jego podstawie obejmuje takze spotdzielcow nie bedacych wlascicielami lokali.



Analiza art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych prowadzi do
wniosku, Ze przepis ten nie narusza wskazanych przepisOw konstytucji. Podmioty
wymienione w tym przepisie (najemcy) w catosci poniosty naktady na budowg lokali. De
facto podmioty te musiaty nawiaza¢ ze spotdzielnia stosunek obligacyjny. Ustawodawca,
przewidujac w takich wypadkach mozliwo$¢ nabycia wtasnosci na dogodnych warunkach
dziatal w granicach swoich uprawnien.

Co do zarzutéw skierowanych przeciwko art. 41 ust. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, wnioskodawcy nie wskazali blizej, na czym polega naruszenie art. 87
ust. 11 art. 92 ust. 1 Konstytucji. Zaden z tych wzorcow nie pozostaje w bezposrednim
zwiazku z przytoczona przez wnioskodawcoéw argumentacja. Wnioskodawcy w istocie nie
wykazali, ze kwestionowany przepis jest wadliwie skonstruowany. Ponadto postgpowanie
geodezyjne oraz scaleniowe i rozgraniczeniowe nieruchomosci reguluja odrgbne ustawy.
Postgpowania te prowadzone sa w trybie administracyjnym. Z tego wzgledu nie mozna
podzieli¢ zarzutu o blankietowosci art. 41 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zarzuty wnioskodawcoéw dotyczace art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych takze sa niezasadne. Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, celem spétdzielni mieszkaniowej jest zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych 1 innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczenie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych. Z kolei art. 3 prawa spodtdzielczego stanowi, ze
majatek spoldzielni jest prywatna wlasnoscia jej cztonkéw. Swiadczy to, ze juz pod
rzadami prawa spotdzielczego poszerzono uprawnienia cztonkow spotdzielni. Ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych jedynie skonkretyzowala te uprawnienia przez stworzenie
warunkow  “swego rodzaju uwlaszczenia posiadaczy spotdzielczych mieszkan
lokatorskich”. Wiasno$¢ spoldzielcza w znacznym stopniu powstata przy wydatnym
wsparciu z funduszy panstwowych, co dodatkowo uzasadnia konstytucyjnos¢ dziatania
ustawodawcy w tym zakresie. Chociaz art. 46 ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych stawia w korzystnej sytuacji wszystkich tych cztonkéow spoétdzielni,
ktorych wktad we wspolna wiasno$¢ spotdzielcza byt relatywnie najmniejszy, to jednak we
wskazanych okoliczno$ciach nie jest to uprzywilejowanie sprzeczne =z zasada
sprawiedliwosci spolecznej, a tym samym nie narusza art. 32 Konstytucji.

Art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wiaze si¢ $cisle z art. 46 i art. 39
ust. 3 ustawy. W istocie nie ma on samodzielnego bytu. Z tych wzgledéw nalezy ocenic
ten przepis jako zgodny z art. 21 1 64 Konstytucji. Wykup pracowni przez najemcoOw na
korzystnych warunkach znajduje uzasadnienie zarowno w powotanych przepisach ustawy,
jak 1 w szerszej swobodzie ustawodawcy w stanowieniu korzystnych dla obywateli norm
prawnych.

Zmiana wprowadzona przez art. 29 pkt 2 1 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych nie ma charakteru niekonstytucyjnego, poniewaz zasada podejmowania
uchwat (decyzji) w drodze zwyktej wigkszo$ci ma charakter powszechny.

5. W piSmie z 24 maja 2001 r. Marszalek Sejmu RP przedstawit stanowisko
dotyczace wnioskow grupy postéw oraz Rzecznika Praw Obywatelskich. Stwierdzil, ze
zaden z kwestionowanych przepisOw nie narusza wskazanych we wnioskach wzorcow
konstytucyjnych.

Stanowisko Marszatka Sejmu RP zostalo uzasadnione w nastgpujacy sposob.

Art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje mozliwos¢
utworzenia przez wilascicieli lokali nowej spétdzielni. Tylko wlasciciele podejmuja w tej
sprawie decyzje. Zaden przepis prawa spoldzielczego nie przewiduje przy tym
jednomyslnosci w podejmowaniu uchwat. Nie mozna zatem twierdzi¢, ze przepis ten
prowadzi do dyskryminacji pozostalych czlonkéw spotdzielni. Ocena zakwestionowanej



regulacji z punktu widzenia zasady réwno$ci wymaga ustalenia, czy zachodzi
podobienstwo jej adresatow. Z jednej strony mozna stwierdzi¢, ze w omawianym
przypadku wspolna cecha istotna jest zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych. Z drugiej
strony mozna rowniez przyznac¢, ze ustawodawca dopuscit do odmiennego uksztattowania
praw pewnej kategorii podmiotéw, wiasnie ze wzgledu na istnienie odmiennej sytuacji
prawnej — chodzi tu przeciez o osoby, ktorym przystuguje odrgbna wlasnos$¢ lokalu, a nie
spotdzielcze prawo lokatorskie lub wlasnosciowe.

Art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych tworzy nowy stan prawny w
ramach spotdzielni mieszkaniowych — przewiduje mozliwos¢ posiadania w tej strukturze
odrgbnej wlasnosci lokali mieszkalnych (w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali i
odpowiednich przepisow prawa cywilnego), a takze spoldzielczych praw lokatorskich i
wlasnosciowych. Stan taki tworzy wprawdzie “skomplikowana sytuacj¢ we wiadaniu i
zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi w budynkach pozostajacych dotychczas (w
catosci) w gestii spdtdzielni”, to jednak nie prowadzi do naruszenia zasady réwnosci.
Podmioty objgte ta regulacja nie znajduja si¢ w relewantnej sytuacji. Podobnie jest w
komunalnych zasobach mieszkaniowych, w ktérych znajduja si¢ zaré6wno mieszkania
komunalne, jak i wspolnoty mieszkaniowe.

Rozwazajac zarzuty dotyczace art. 39 wust. 3 wustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych trzeba zauwazy¢, ze w praktyce ‘“sytuacja garazy i1 innych lokali
uzytkowych budowanych przez cztonkdéw” na gruncie nalezacym do spétdzielni byta
regulowana przez dwie umowy. W jednej umowie spotdzielnia wyrazata zgode na
wybudowanie przez czlonka garazu jego “wlasnymi sitami”. Umowa taka z reguly
zawierata klauzulg, ze “po zakonczeniu budowy obiekt przechodzi na wlasnosé
spotdzielni” lub, ze jest przejmowany “na majatek spotdzielni”, za$ “realizatorzy zawieraja
umowe¢ najmu”. W drugiej umowie strony ustalaty warunki najmu. Art. 39 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, jak 1 wcze$niej obowiazujacy art. 8 ustawy z dnia 29
wrzes$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtlaszczeniu nieruchomosci
(Dz.U. Nr 79, poz. 464), pozwalaja odejs¢ od rygoryzmu zasady superficies solo cedit.
Zasada ta co do osob, ktore zgodnie z prawem i ze Srodkow wilasnych wybudowaty
wymienione lokale na gruncie spdtdzielni, powodowala skutki sprzeczne z poczuciem
sprawiedliwosci. Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ problemy z uzyskaniem przez najemcow
zwrotu nakladéw po ustaniu stosunku najmu. A zatem ustawodawca, przez tre§¢ normy
zawarte] w art. 39 ust. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ogranicza prawo
wlasnosci, ale czyni to ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony praw i wolnos$ci innych osob
(w tym przypadku najemcow).

Zarzuty sformulowane wobec art. 41 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie sa adekwatne do jego tresci. Nie mamy tu do czynienia z niezgodno$cia przepisu
ustawy z konstytucyjnymi przepisami dotyczacymi zrddel prawa, ale raczej z brakiem w
ustawie pewnych niezbgdnych unormowan. Trybunat Konstytucyjny nie ma kompetencji
do orzekania o zaniechaniach ustawodawcy polegajacych na niewydaniu aktu
ustawodawczego, nawet jezeli obowiazek jego wydania wynika z norm konstytucyjnych.
W przypadku aktu ustawodawczego wydanego i obowiazujacego Trybunat Konstytucyjny
ma natomiast kompetencj¢ do oceny jego konstytucyjnosci takze ze wzgledu na to, czy w
jego przepisach nie brakuje unormowan, bez ktorych ze wzgledu na naturg regulacji moze
budzi¢ watpliwosci konstytucyjne. Interpretacja art. 41 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych moze nasuwa¢ watpliwosci dotyczace zasad pokrycia wymienionych w
nim kosztow. Wydaje si¢ jednak, ze mozliwa jest takze taka wykladnia, zgodnie z ktora
odpowiednie zastosowanie znajda przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity z 2000 r. Dz.U. Nr 46, poz. 543), zawarte w jej dziale
IIT w rozdziatach 1 1 2, a takze przepisy wydanych na ich podstawie rozporzadzen. Ustawa



o spoéldzielniach mieszkaniowych odsyta co prawda tylko do art. 95 pkt 1 1 art. 93 ust. 3
wskazanej ustawy, ale mozliwe wydaje si¢ zastosowanie art. 100 i wydanego na jego
podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 17 lutego 1998 r. w sprawie trybu
dokonywania podzialéw nieruchomo$ci oraz sposobu sporzadzania 1 rodzajow
dokumentow wymaganych w tym postgpowaniu (Dz.U. Nr 25, poz. 130). W wypadku
scalania nieruchomosci i1 ich ponownego podzialu zasady postgpowania reguluje wydane
na podstawie art. 108 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 24 marca 1998 r. w sprawie wykonania przepisow dotyczacych scalania i
podziatu nieruchomosci (Dz.U. Nr 44, poz. 262). Wysokos$¢ optat za czynnosci geodezyjne
1 kartograficzne okresla rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z
dnia 14 listopada 2000 r. w sprawie wysokosci oplat za czynno$ci geodezyjne i
kartograficzne oraz udzielanie informacji, a takze za wykonywanie wyrysow 1 wypisow z
operatu ewidencyjnego (Dz.U. Nr 115, poz. 1209).

Art. 46 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych dotyczy czlonkow
spotdzielni, a wigc osob, ktore sa wlascicielami jej majatku i ktore przyczynily sig¢ do jego
powstania. Trudno tu zatem mowi¢ o wywlaszczeniu spotdzielni. Oceniajac zaskarzony
przepis nalezy pamigta¢ o intencji ustawodawcy dostosowania spotdzielczosci do regut
gospodarki rynkowej i zmiany stosunkow wilasnosciowych. Tej racjonalizacji gospodarki
zasobami spotdzielczymi stuzy takze art. 29 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Powyzsze uwagi odnosza si¢ takze do art. 47 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktoéry wiaze si¢ z art. 46 1 art. 39 tej ustawy.

Zmiany prawa spoldzielczego, wprowadzone przez art. 29 pkt 2 i 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, sa w istocie potwierdzeniem od dawna przyjetej zasady,
ze decyzja jest podejmowana wigkszoscia glosow. Podziat spoldzielni uwzglednia
potrzeby  praktyki, a w szczegdlnosci umozliwia dokonywanie procesow
dekoncentracyjnych, dostosowujac wielko§¢ danej spétdzielni do granic odpowiadajacych
potrzebom racjonalnej gospodarki. W konsekwencji moze to prowadzi¢ do obnizenia
obciazajacych cztonkoéw kosztow utrzymania spotdzielni. Z tych wzgledow art. 29 pkt 21 3
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie naruszaja wskazanych przez
wnioskodawcow przepiséw konstytucji.
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Podczas rozprawy przedstawiciele uczestnikow postgpowania podtrzymali swoje
stanowiska wyrazone w pismach procesowych.

W  wypowiedziach przedstawicieli uczestnikow postgpowania zarysowata sig
rozbiezno$¢ w kwestii interpretacji art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
Przedstawiciel Rzecznika Praw Obywatelskich stwierdzil, ze w razie podjecia uchwaty, o
ktorej mowa w tym przepisie, cztonkami nowej spotdzielni staja si¢ nie tylko wlasciciele
lokali, ale takze osoby, ktérym przysluguje spotdzielcze wlasnosciowe lub lokatorskie
prawo do lokalu w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci.
Jednocze$nie, zdaniem przedstawiciela Rzecznika Praw Obywatelskich, przy tworzeniu
nowej spoldzielni w trybie art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
obowiazuje art. 15 prawa spoldzielczego, zgodnie z ktorym spotdzielnia musi liczy¢ co
najmniej dziesigciu cztonkéw. Przedstawiciel Sejmu RP stwierdzil natomiast, ze
cztonkami nowej spotdzielni begda tylko wilasciciele lokali. Przyjmowanie odmiennej
konstrukcji nie jest uzasadnione, a co wigcej konstrukcja taka nie bytaby zgodna z
zatozeniami ustawodawcy.
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Trybunal Konstytucyjny ustalit i zwazyl, co nastgpuje:

1. Zakresy wnioskéw ztozonych przez grupe postow na Sejm RP i Rzecznika Praw
Obywatelskich czeSciowo si¢ pokrywaja. Ogolnie rzecz biorac, wnioskodawcy
kwestionuja zgodno$§¢ z konstytucja rozwiazan ustawowych dotyczacych czterech
kompleksow zagadnien:

1) nabycia wlasnosci lokalu przez osobg, ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu albo przez osobg, ktora jest najemca pracowni wykorzystywanej przez
tworce do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie kultury i sztuki, najemca garazu lub
najemca lokalu o innym przeznaczeniu, oraz warunkow tego nabycia (art. 39 ust. 3, art. 46
ust. 11 art. 47 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych);

2) podziatu istniejacych spotdzielni w drodze utworzenia przez czgs¢ jej cztonkow
nowej spotdzielni (art. 25 ust. 2 1 art. 29 pkt 2 1 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych);

3) zakresu obowiazkow finansowych osoby bedacej whascicielem lokalu w budynku
nalezacym do spotdzielni mieszkaniowej (art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych);

4) niejasnos$ci i “blankietowego” charakteru przepisu dotyczacego ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw czynnosci wymienionych w art. 41 ust. 4 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych .

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego celowe jest rozpatrzenie zarzutow zawartych w
obu wnioskach zgodnie 2z przedstawiona Wwyze] merytoryczng zawarto$cia
kwestionowanych przepiséw, niezaleznie od kolejnosci ich prezentacji we wnioskach oraz
od kolejnosci, w jakiej dotyczace tych zagadnien przepisy zostaly zamieszczone w tekscie
ustawy.

2. Przed przystapieniem do oceny zasadno$ci zarzutow wymienionych wyzej w
punktach 1, 2 1 3 konieczne jest dokonanie analizy konstytucyjnoprawnego statusu
spotdzielni mieszkaniowych i wiazacego si¢ z tym problemu konstytucyjnych zalozen
dotyczacych regulacji stosunkéw prawnych migdzy spoldzielnia mieszkaniowa a jej
cztonkami. Oceny wymaga zwlaszcza to, w jakim zakresie wilasnos¢ przystugujaca
spotdzielni mieszkaniowej objeta jest ochrona przewidziana w konstytucji.

W odroéznieniu od poprzednio obowiazujacych przepiséw konstytucyjnych (zob. art.
79 ust. 5 Konstytucji z 1952 r. utrzymany w mocy przez art. 77 ustawy konstytucyjnej z
dnia 17 pazdziernika 1992 r. o wzajemnych stosunkach mig¢dzy wtadza ustawodawcza i
wykonawcza RP oraz o samorzadzie terytorialnym, Dz.U. Nr 84, poz. 426 ze zm.) —
obecnie obowiazujaca Konstytucja w zadnym z przepisOw nie wspomina wprost o
spotdzielczosci. Nie oznacza to, ze tworzenie i dziatalno$¢ spotdzielni nie ma wymiaru
konstytucyjnego. Po pierwsze, art. 58 Konstytucji zapewnia kazdemu, a wigc zardwno
obywatelom jak innym osobom znajdujacym si¢ pod witadza Rzeczypospolitej Polskiej
(art. 37 Konstytucji), wolno$¢ zrzeszania sig. Wprawdzie przepis ten znajduje si¢ w tej
czgsdci rozdzialu II Konstytucji, ktora zaopatrzona zostala tytutem “Wolno$ci i prawa
polityczne”, jednak nie oznacza to wytaczenia spod konstytucyjnej ochrony zrzeszen nie
majacych “politycznego” charakteru. Umiejscowienie art. 58 Konstytucji w okreslonej
jednostce systematycznej jej tekstu nie moze nie pociaga¢ za soba skutkéow dla
interpretacji tego przepisu, jednak nie powinny to by¢ skutki polegajace na zacie$nieniu
zakresu wyrazonej w nim normy. Dlatego przyja¢ nalezy, ze dziatalno$¢ spotdzielni,



bedacych zgodnie z definicja legalna zawarta w art. 1 prawa spotdzielczego
“dobrowolnymi zrzeszeniami nieograniczonej liczby oséb”, nie jest wylaczona spod
gwarancji, ktore ustanawia wymieniony przepis Konstytucji. Po drugie, art. 12
Konstytucji, proklamujacy jedna z zasad ustrojowych RP, obejmuje swoim zakresem
wolnos$¢ tworzenia i1 dzialania nie tylko organizacji odpowiadajacych swym charakterem
wymienionym w tym przepisie typom, czyli zwiazkéw zawodowych, organizacji
spoteczno-zawodowych rolnikow, stowarzyszen, ruchéw obywatelskich i fundacji, ale
takze — “innych dobrowolnych zrzeszen”. To ostatnie okreslenie jest tak szerokie, ze
obejmuje swym zakresem rowniez spotdzielnie. Po trzecie, zgodnie z art. 75 ust. 1
Konstytucji wladze publiczne maja obowiazek prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli 1 popierania dzialan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania. Zadanie to winno by¢ realizowane
roOwniez poprzez ustawowe stworzenie instytucji prawnych, umozliwiajacych osobom
fizycznym podejmowanie zbiorowych dziatan, zmierzajacych do wybudowania dla siebie i
swojej rodziny domu mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego w  budynku
wielomieszkaniowym w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez korzystanie z
danego domu lub lokalu. Oznacza to, ze spéidzielnie mieszkaniowe, ktorych celem jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw 1 ich rodzin, posiadaja wynikajacy z
konstytucji szczeg6lny status prawny, zwigzany z ich rola w realizacji zadan panstwa
wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji. Wyrazem tego jest uregulowanie problematyki
ich funkcjonowania w odrgbnej ustawie. Zastosowanie takiego zabiegu legislacyjnego
uzasadnia zaro6wno wskazany wyzej szczegbélny cel, jak i1 swoiste cechy stosunku
prawnego migdzy spotdzielnia mieszkaniowa a jej cztonkami, przy czym ogdlne przepisy
o spotdzielniach i ich zwiazkach moga znalez¢ zastosowanie tylko w zakresie w tej
ustawie nie uregulowanym.

Wskazane wyzej przepisy konstytucji prowadza do wniosku, Ze tworzenie i
dziatalno$¢ spotdzielni, a w szczegdlnosci spotdzielni mieszkaniowych, podlega ochronie
konstytucyjnej. Ogranicza to — cho¢ oczywiscie nie wyklucza — mozliwos$ci ingerencji
wiadz publicznych w tej dziedzinie. Nalezy przy tym podkresli¢, ze osoby fizyczne bedace
cztonkami spotdzielni mieszkaniowej sa objete ochrona przewidziana w art. 75 ust. 2 1 art.
76 Konstytucji.

Z uwagi na to, ze zrodlem wszystkich wolnosci 1 praw jest godnos¢ cztowieka, ktéra
art. 30 Konstytucji charakteryzuje jako “przyrodzona i nienaruszalna”, roznego rodzaju
osoby prawne typu korporacyjnego korzystaja z nich rdwniez, ale tylko w takim zakresie,
w jakim w ich dzialalno$ci manifestuje si¢ wynikajaca z konstytucji wolno$¢ zrzeszania sig
i inne konstytucyjnie zagwarantowane wolnosci i prawa jednostki. Stwierdzenie to
aktualne jest rowniez co do prawa wlasnosci 1 innych praw majatkowych. W wyroku z 25
lutego 1999 r. (K. 23/98, OTK ZU Nr 2/1999, poz. 25) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit,
ze ochrona wilasnos$ci spotdzielni jako wlasnosci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o
ile shuzy ochronie praw przystugujacym czlonkom (s. 175). Poglad ten — ktoéry podziela
sktad orzekajacy w niniejszej sprawie — podkresla szczegolna funkcje wlasnosci
spotdzielczej, polegajaca na jej sluzebnym charakterze wobec praw majatkowych
cztonkéw spotdzielni. Spotdzielnia nie jest abstrakcyjna konstrukcja prawna, podstawa jej
bytu prawnego sa osoby fizyczne (lub osoby prawne) do niej nalezace, a majatek nalezacy
do spotdzielni ma w §wietle prawa stuzy¢ zaspokajaniu ich potrzeb.

Jesli chodzi o ochrong wtasnosci spotdzielczej zwrdci€ nalezy réwniez uwagg, iz art.
64 ust. 2 Konstytucji wyraznie mowi o réwnej “dla wszystkich” ochronie prawnej
wlasnosci 1 innych praw majatkowych. Pozwala to w sposdb mozliwie szeroki patrze¢ na
stron¢ podmiotowa konstytucyjnej gwarancji praw majatkowych. Oznacza to gwarancjg
takiej ochrony takze w stosunku do podmiotéw, ktore nie bedac ludzmi z istoty rzeczy nie



moga korzysta¢ z innych wolnosci i praw porgczonych w rozdziale I Konstytucji (np.
nietykalno$ci osobistej, wolno$ci sumienia i wyznania, wolno$ci wyboru 1 wykonywania
zawodu itp.).

Rozwazania te prowadza do jednoznacznego wniosku, ze spotdzielnie mieszkaniowe
sa podmiotami prawnymi, ktorych wtasno$¢ podlega ochronie przewidzianej w art. 64 1 art.
21 Konstytucji. Oznacza to, ze kazda ingerencja ustawodawcy w to prawo podlega ocenie
z punktu widzenia art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz innych norm i warto$ci konstytucyjnych.
Jak bowiem wielokrotnie stwierdzal w swoich wyrokach Trybunal Konstytucyjny (zob.
wyrok z 12 stycznia 1999 r., P. 2/98, OTK ZU Nr 1/1999, poz. 2, s. 17 1 szereg
pézniejszych orzeczen), art. 64 ust. 3 Konstytucji nie wylacza stosowania art. 31 ust. 3
Konstytucji co do oceny dopuszczalnych ograniczen (dopuszczalnej ingerencji) w zakresie
korzystania z prawa wilasno$ci. Dlatego kazdy przepis prawa, przewidujacy ograniczenie
wlasnosci, a zwlaszcza taki, ktory prowadzi do jej utraty, winien by¢ uzasadniony
konieczno$cia realizacji jednej z wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Z kolei jesli chodzi o konstytucyjne zalozenia w zakresie stosunkéw prawnych
miegdzy spotdzielnia a jej czlonkami, to pamigtac nalezy, iz przystapienie i przynaleznos¢
do spoéidzielni oraz wystapienie z niej stanowi¢ powinno wyraz przystugujacej kazdemu
czlowiekowi wolnosci zrzeszania si¢ (art. 58 Konstytucji). Oznacza to, ze uzasadnienia
wymagaja wszelkie nakazy i zakazy dotyczace tej dziedziny (art. 31 ust. 3 Konstytucji).
Naturalnie warunki faktyczne i prawne, w jakich funkcjonuja spotdzielnie mieszkaniowe, z
istoty rzeczy wprowadzaja pewne ograniczenia wolnosci zrzeszania si¢ (np. koniecznos$¢
wniesienia wkladu mieszkaniowego lub budowlanego przed przystapieniem do
spotdzielni), jednak powinny one mie¢ mozliwie jak najmniejsza skalg i przekonujace
racjonalne uzasadnienie.

Relacje miedzy spdidzielnia a jej cztonkami maja nie tylko aspekt “wolnosciowy”,
ale takze majatkowy. Czlonek spotdzielni zobowiazany jest do okreslonych $wiadczen
wobec niej. Cho¢ spotdzielnia jest w sensie formalnym wtascicielem okreslonych rzeczy i
podmiotem praw majatkowych, to jej majatek nalezy do zbiorowosci jej cztonkéw. Z
istoty rzeczy spoétdzielni¢ tworza jej cztonkowie, w ktoérych interesie prowadzi ona swoja
dzialalno$¢ 1 w tym sensie nie jest ona catkowicie samoistnym podmiotem praw i
obowiazkow. Z tytutu cztonkostwa wynika¢ moga takze okreslone roszczenia majatkowe
wobec spotdzielni (np. o zwrot udziatow). Jednak korporacyjny i wspolnotowy charakter
spoldzielni nie uzasadnia tezy, jakoby w okresie jej istnienia cztonkom spoétdzielni
przystugiwato prawo do zadania oddania im na wlasno$¢ okreslonych sktadnikéw majatku
spotdzielni. Nie jest to bowiem rodzaj wspotwlasnosci, ale konstrukcja prawna oparta na
innych zatozeniach.

3. Rozpatrujac zarzuty, dotyczace przepisow regulujacych nabycie wtasnosci lokalu
w budynku bgdacym przedmiotem wiasnosci przystugujacej spotdzielni mieszkaniowej,
Trybunal Konstytucyjny uznal, ze art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie stanowi naruszenia wskazanych we wniosku grupy postéw na Sejm RP przepisow
konstytucji. Co prawda przepis ten nie tylko zobowiazuje spotdzielnie mieszkaniowe do
dokonania czynnosci rozporzadzajacych dotyczacych czesci ich majatku, ale wynika z
niego réwniez, iz nabycie wlasnosci naste¢puje w zasadzie nieodptatnie. Spotdzielnia nie
otrzymuje bowiem od nabywcy zadnego $wiadczenia tytulem ekwiwalentu
(rownowarto$ci) uszczerbku majatkowego spowodowanego nabyciem wiasnosci lokalu
przez osobg wskazana w art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Jednak
nie sa to w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji przestanki wystarczajace do stwierdzenia, ze
przepis ten jest sprzeczny z konstytucja.



Przede wszystkim Trybunal Konstytucyjny stwierdza, ze nie mamy tu do czynienia
“z wywlaszczeniem na cele niepubliczne” — jak okresla to wnioskodawca. Zgodnie z art.
21 wust. 2 Konstytucji instytucja wywlaszczenia nalezy do sfery prawa publicznego i
obejmuje przede wszystkim przymusowe wyzucie z wlasnosci na rzecz Skarbu Panstwa
lub innego podmiotu prawa publicznego. Rdéznego rodzaju unormowania z dziedziny
prawa prywatnego, przewidujace przej$cie prawa wtasnosci wbrew woli uprawnionego na
inna osobg lub osoby, nie powinny by¢ oceniane w $wietle konstytucyjnej regulacji
dotyczacej instytucji wywlaszczenia. Zakwestionowana regulacja nie oznacza w zadnym
wypadku “uspotecznienia” (upanstwowienia) wiasnosci, a wigc nie moze tu by¢ mowy o
wywlaszczeniu w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytucji. Stwierdzenie to nie oznacza
jednak, Ze unormowanie przewidziane w tym przepisie jest dla niniejszej sprawy
catkowicie obojetne. Tre$¢ tego przepisu nie powinna pozostawa¢ bowiem bez znaczenia
dla interpretacji art. 64 Konstytucji, a przede wszystkim okreslenia warunkéw
dopuszczalnos$ci pozbawienia wiasnosci na rzecz podmiotu prawa prywatnego, o czym
mowa bedzie w dalszej czg$ci uzasadnienia.

Ponadto, gdy chodzi o kwesti¢ nabycia wlasnosci przez osoby wskazane w art. 39
ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, to przepis ten zawiera istotne zastrzezenie,
ktoérego znaczenie catkowicie pomija wnioskodawca. Przepis ten dotyczy bowiem tylko
tych najemcoéw, ktorzy poniesli koszty budowy okreslonego lokalu i to “w pelnym
zakresie”. Oznacza to, ze w istocie rzeczy spoldzielnia otrzymata juz w przesztosci
ekwiwalentne $wiadczenie wzajemne badz to od obecnego najemcy, badz to od jego
poprzednika prawnego.

Oceniajac konstytucyjnos¢ art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nie mozna catkowicie pomina¢ kontekstu historycznego. Jest faktem powszechnie znanym,
ze przed rokiem 1990 r. czesto spotykana byta praktyka budowania lokali o charakterze
uzytkowym w budynkach spotdzielczych na podstawie umowy zawartej ze spotdzielnia
mieszkaniowa, ktora w zamian za partycypacje okreslonej osoby w kosztach budowy
budynku zobowiazywala si¢ zawrze¢ z niag w przyszio$ci umowe najmu potozonego w nim
lokalu. Jak tatwo zauwazy¢ — umowy spoétdzielni z “przysztymi” najemcami trudno
nazwa¢ ekwiwalentnymi, skoro “w zamian” za przekazanie spoldzielni Srodkow
finansowych o znacznej nieraz warto$ci, osoba uzyskiwala tylko status najemcy lokalu.
Uprawnienia najemcy z uwagi na ich obligacyjny i ograniczony czasowo charakter maja
niewatpliwie warto$¢ niewspotmierna w stosunku do prawa wiasnosci, a nawet do
ograniczonych praw rzeczowych. Poza tym zainteresowane osoby byly faktycznie
zmuszone do zawierania takich niekorzystnych dla siebie umow gléwnie z uwagi na
regulacje prawne, wprowadzajace dominujaca, a faktycznie nieomal monopolistyczna,
pozycje spotdzielni mieszkaniowych. Art. 39 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych ma wigc na celu swego rodzaju wynagrodzenie szkody, ktora osoby te w
przesziosci poniosty ze wzgledu na restryktywne rozwigzania prawne sprzed 1990 r.
Wprowadzona przez art. 39 ust. 3 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych ingerencja w
prawo wtasnosci znajduje swoja konstytucyjna podstawe w potrzebie ochrony praw
majatkowych innych osob.

Nalezy tu rowniez zauwazy¢, iz sytuacja najemcow, o ktérych mowi art. 39 ust. 3 o
spotdzielniach mieszkaniowych, wykazuje pewne istotne podobienstwo do sytuacji
faktycznej osob, ktorym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
uzytkowego lub garazu. Osoby takie poniosty bowiem zasadniczo w pelnym zakresie
koszty budowy zajmowanego przez siebie lokalu, a mimo to nie staly si¢ jego
wlascicielami lub wspotwlascicielami (w odpowiedniej czgéci) budynku, ktorym on sig
znajduje. Nawet przy oczywistych roznicach w formalnoprawnym statusie obu tych grup
wydaje sig, ze zasada rdwnego traktowania (w jej materialnym, a nie czysto formalnym



znaczeniu) stanowi takze pewne uzasadnienie przyjetych przez ustawodawce rozwiazan.
Nalezy przy tym podkresli¢, iz Zzaden z wnioskodawcow nie kwestionuje zatozen
przyjetych w art. 39 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Argument odwotujacy si¢ do stosowanych obnizek w stawce czynszu takze nie
wydaje si¢ w pelni uzasadniony. W zasadzie najemcy w ogdle nie powinni byli by¢
zobowiazani do zaptaty spoldzielni czynszu jako ekwiwalentu za korzystanie z rzeczy
cudzej, a ewentualnie jedynie optaty eksploatacyjnej, zwiazanej z ponoszonymi przez
spotdzielni¢ kosztami utrzymania nieruchomosci. Réwniez odwotanie si¢ do art. 231 kc
jest chybione, przepis ten dotyczy bowiem zupelnie innych sytuacji faktycznych niz art. 39
ust. 3 ustawy o spodidzielniach mieszkaniowych. Najemcy (przyszli najemcy) lokali w
budynkach spotdzielczych nie byli z istoty rzeczy nigdy samoistnymi posiadaczami
gruntdw, bedacych wiasnoscia spotdzielni lub pozostajacych w jej uzytkowaniu
wieczystym. Poza tym art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych odwotuje si¢
do poniesienia w pelnym zakresie nakltadow na budowe lokalu, garazu lub pracowni,
niezaleznie od ich wartosci w stosunku do wartos$ci dziatki, natomiast art. 231 ke dotyczy
wzniesienia budynku lub innego urzadzenia o warto$ci przewyzszajacej znacznie wartos¢
zajetej dzialki.

Nalezy tu zauwazy¢, iz ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje
regulacj¢ podobna w swej konstrukeji prawnej do konstrukcji, na ktdrej oparty jest art. 231
kc. Art. 35 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczy bowiem sytuacji, w ktorej
budynek lub inne urzadzenie trwale zwiazane z gruntem zostaly przez spotdzielnig
mieszkaniowa — na podstawie pozwolenia na budowg lub pozwolenia na uzytkowanie —
wzniesione na gruncie, bedacym wtlasnoscia innej osoby fizycznej lub prawne;j.
Przewidujac nabycie wlasnosci tego gruntu za wynagrodzeniem wyplacanym przez
spoldzielni¢ mieszkaniowa przepis ten przerzuca na czlonkow tej spotdzielni
odpowiedzialno$¢ majatkowa za uchybienia popeilnione w przeszto$ci przez organy
panstwowe wydajace pozwolenie na budowg. Przepis ten pozostaje poza zakresem
niniejszego postgpowania, w tym miejscu istotne jest jedynie to, ze potwierdza on og6lne
zatozenie, iz w pewnych uzasadnionych przypadkach prawo chroni interesy tych, ktorzy
poniesli naktady na cudza rzecz takze przez umozliwienie im nabycia wtasnosci.

4. Analiza zgodnosci z konstytucja dalszych przepisow nalezacych do grupy
przepisow przejsciowych, a to art. 46 ust. 1 1 odwotujacego si¢ do niego art. 47 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, musi uwzglednia¢ tre$¢ nieodlacznie z nimi zwigzanych
art. 46 ust. 2-3, a przede wszystkim art. 12 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Art.
46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dotyczacy tylko tych osob, ktorym w
dniu wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przystugiwato spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, z cata pewnoS$cia nie zawiera pelnej i wyczerpujacej regulacji
zagadnienia nabycia przez te osoby wlasnosci lokalu begdacego przedmiotem
przystugujacego im prawa. Nalezy go traktowaé jako lex specialis wobec powotanego w
jego tekscie art. 12 ust. 1 pkt 3 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowych. Ten z kolei
przepis jest tylko fragmentem regulacji wyrazonej w art. 12 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ciazacy na
spoldzielni mieszkaniowej obowiazek przeniesienia na rzecz jej czlonka, ktéoremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, wlasnosci tego lokalu, jest
uwarunkowany spetnieniem przez tegoz cztonka okreslonych $wiadczen pieni¢znych, a
mianowicie sptaty wszelkich dtugéw zwiazanych z danym lokalem, sptaty przypadajacej
na ten lokal cze$ci innych zobowiazan spotdzielni zwiazanych z budowa, w tym w
szczegllnosci odpowiedniej czgsci zadtuzenia kredytowego wraz z odsetkami oraz wptaty



roznicy migdzy wartoscia rynkowa (majacego powstac¢) prawa odrgbnej wlasnosci lokalu a
wartoscia wkladu mieszkaniowego zwaloryzowanego proporcjonalnie do aktualnej
warto$ci rynkowej prawa do lokalu i wymienionych w omawianym przepisie sptat. Poza
zakresem rozpoznania w niniejszej sprawie pozostaje kwestia, czy warunki okreslone w
art. 12 sa dla spotdzielni wiazace, czy tez moze ona od nich odstapi¢ w konkretnej sytuacji,
kierujac si¢ postanowieniami swego statutu lub dziatajac catkowicie uznaniowo.

Art. 46 rozpatrywany w zwiazku z art. 12 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
naklada na spoétdzielni¢ mieszkaniowa obowiazek rozporzadzenia czgs$cia jej majatku
przez przeniesienie wilasnosci lokalu na zadanie cztonka spotdzielni, ktoremu w dniu
wejScia w zycie ustawy przystugiwato spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, na preferencyjnych dla nabywcy warunkach. Przepis ten powoduje
pozbawienie spotdzielni mieszkaniowej przystugujacego jej prawa wlasnosci, przed
wyodrebnieniem lokal mieszkalny stanowi bowiem czg$¢ sktadowa budynku, ktorego
wiascicielem jest spotdzielnia. Nalezy tu zaznaczy¢, ze zarzuty sformutowane we wniosku
grupy postdow na Sejm RP nie kwestionuja “przymusowos$ci” samego przeniesienia
wlasnosci po spetnieniu przez cztonka spotdzielni ustawowych warunkow. Nie podwazaja
takze samej wyrazonej w art. 12 ust. 1 1 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zasady
ustawowego okreslenia wysokosci $wiadczen cztonka spotdzielni, ktora oparta jest zreszta
o zatozenie ekwiwalentno$ci §wiadczen obu stron.

Art. 46 ust. 1 modyfikuje regulacj¢ przewidziana w art. 12 ust. 1 i 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Stanowi on mianowicie, ze wptata réznicy, o ktorej mowa
w art. 12 ust. 1 pkt 3, nie moze przekracza¢ kwoty stanowiacej rownowarto$¢ 3% aktualne;j
warto$ci rynkowej prawa wtasnosci lokalu.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego zaskarzony przepis stanowi ingerencj¢ w
przystugujace spotdzielni mieszkaniowej prawo wlasnosci, polegajaca na takim jego
ograniczeniu, ktore nie znajduje dostatecznego uzasadnienia konstytucyjnego 1 nie spetnia
konstytucyjnych warunkéw dopuszczalno$ci ograniczen o tak daleko idacym zakresie.

Analizujac kwestie zgodno$ci z konstytucja art. 46 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych nalezy zwrdci¢ uwage na cel tego przepisu i catoksztatlt sposobu
realizacji tego celu. Patrzac szerzej na to zagadnienie zauwazy¢ mozna, ze ustawodawca
zmierzal poprzez szereg przepisOw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do
umozliwienia osobie, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe lub lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, nabycia wtasnosci tego lokalu. Jest to pewnego rodzaju oferta,
skierowana do tych oséb, moga one bowiem zachowaé dalej swoje dotychczasowe
uprawnienia przez nieograniczony w ustawie czas. Z uwagi na istotne roéznice migdzy
wiasnosciowym prawem do lokalu i lokatorskim prawem do lokalu regulacja ta ma w obu
tych przypadkach niejednakowe zatozenia, a konsekwencji podlega odmiennej ocenie z
konstytucyjnego punktu widzenia. Nie ulega watpliwosci, ze geneza spdldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, uksztaltowanego w przepisach ustawy z dnia 17 lutego
1961 r. o spotdzielniach i ich zwiazkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.) a nastgpnie w nadal
obowiazujacych przepisach prawa spoéldzielczego jako prawo rzeczowe ograniczone,
zwiazana byla $cisle z zalozeniami ustroju spoteczno-gospodarczego panujacego w Polsce
w latach 1944-1989. Prawo to zastapito prawo wiasnosci lokalu, podlegajace przepisom
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasno$ci
lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.), uchylonego dopiero przez art. V pkt 1 przepiséw
wprowadzajacych kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16 poz. 94), ale w okresie powojennym
praktycznie nie stosowanego. Rozporzadzenie to wydane zostato z mysla o spotdzielniach
mieszkaniowych, majacych dostarcza¢ swym czlonkom mieszkan “na wtasnos$¢” (zob.
Projekt rozporzqdzenia o wiasnosci lokali, Przeglad Notarialny 1934, nr 17, s. 12-14).
Obok takich spdtdzielni juz w okresie migdzywojennym, a nawet wczesniej, dziataty



spotdzielnie oddajace swym cztonkom mieszkania “na warunkach lokatorskich”. Sama
nazwa omawianego prawa, uzyta w prawie spotdzielczym z 1982 r., sugeruje, ze chodzi tu
o swojego rodzaju “utomna”, “niepelna” wlasno$¢, o prawo, ktére majac pewne cechy
zbiezne z wlasnos$cia podlega¢ jednak moze daleko idacym ograniczeniom. Stad dazenie
do likwidacji tego prawa, nawet w sposob nie w pelni konsekwentny — jaki ostatecznie
zostal przyjety w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych — posiada legitymacje
konstytucyjna, oparta o potrzebg usunigcia skutkow regulacji, majacej w przeszto$ci
realizowa¢ cele obce spolecznej gospodarce rynkowej, ktorej podstawa jest wiasnosé
prywatna. Tego rodzaju uzasadnienia nie mozna natomiast odnie$¢ do spdidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu. W Zadnym razie nie odpowiada (i nie odpowiadalo) ono
bowiem (nawet przy uwzglednieniu swoistych cech spotdzielczo$ci mieszkaniowej) prawu
wlasnosci, ale nawiazuje w pewnym stopniu do innych tytutow prawnych do zajmowania
lokalu, a zwtaszcza do stosunku najmu. Ustawodawca wyraznie inaczej traktuje przy tym
oba te prawa takze przez obowiazujacy od dnia wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zakaz ustanawiania nowych wilasnosciowych praw do lokalu (art. 37),
dopuszczajac jednoczesnie ustanawianie nowych spotdzielczych praw lokatorskich do
lokalu (art. 9 ust. 1). Tak wigc ocena z punktu widzenia konstytucji dopuszczalnos$ci
nabycia wlasnosci lokalu przez osoby, ktérym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu, podlega¢ powinna innym kryteriom niz w przypadku oséb, ktorym przystuguje
wiasnosciowe prawo do lokalu.

Zalozenie, w mysl ktorego cztonek spoétdzielni, ktoremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, bedzie mogh naby¢ wiasnos¢ tego lokalu, mimo Ze taczna
kwota wplacona przez niego na rzecz spotdzielni nie bedzie stanowila odzwierciedlenia
kosztéw budowy i wartos$ci rynkowej lokalu, oznacza nie tylko formalne pozbawienie
spotdzielni witasno$ci czegsci jej mienia, ale takze umniejszenie wartosci ekonomicznej
majatku spotdzielni, nalezacego (o czym przypomina art. 3 prawa spoétdzielczego) do
ogotu jej cztonkow. Uwzgledni¢ dodatkowo nalezy, iz kwota, o ktérej mowa w art. 46 ust.
1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, tylko w pewnej czg$ci przypada¢c ma
spotdzielni, bowiem zgodnie z art. 46 ust. 3 przeznaczona jest w pierwszej kolejnosci na
sptatg podlegajacego odprowadzeniu do budzetu panstwa umorzenia kredytu
obciazajacego dany lokal, a dopiero w pozostalej cze¢sci na uzupelnienie funduszu
remontowego danej spotdzielni mieszkaniowej, podczas gdy w mysl art. 12 ust. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych kwota pochodzaca z wplaty okreslonej w art. 12 ust. 1 pkt
3 jest w calo$ci przeznaczana na uzupehienie funduszu remontowego danej spotdzielni.
Jak wspomniano — regulacja ta nie oznacza wywlaszczenia spotdzielni w rozumieniu art.
21 ust. 2 Konstytucji. Jednak zasada réwnej dla wszystkich ochrony wtasnos$ci (art. 64 ust.
2 Konstytucji) 1 zakaz naruszania istoty prawa wilasno$ci (art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3
zdanie 2 Konstytucji), interpretowane z uwzglednieniem zasady stusznego odszkodowania
obowiazujacej w przypadku wywlaszczenia na cele publiczne (art. 21 ust. 2 Konstytucji),
nakazuja przyjecie, iz rowniez w przypadku rozstrzygnie¢ ustawodawczych,
przewidujacych przej$cie wlasnosci miedzy podmiotami prywatnoprawnymi wbrew woli
wlasciciela, obowiazywa¢ powinno zalozenie spelnienia §wiadczenia wzajemnego ze
strony osoby uzyskujacej wlasno$¢. Nalezy bowiem zatozy¢, iz ustawowa ingerencja w
prawo wlasnos$ci, niezaleznie od tego, czy dokonywana jest w zwiazku z konieczno$cia
realizacji celow publicznych, czy tez w interesie indywidualnym, podlega¢ powinna do
pewnego stopnia jednolitym zalozeniom. Z punktu widzenia wtasciciela i ochrony jego
praw kwestia zasadnicza jest sankcjonowana przez panstwo ingerencja w jego prawa
majatkowe, natomiast sprawa dalsza (cho¢ oczywiscie roOwniez nie bez znaczenia) jest to,
Ww czyim interesie lezy ta ingerencja. Stad tez nie mozna generalnie zaktada¢, ze ingerencja
organow wiladzy publicznej w prawo wilasno$ci dokonana na rzecz oséb prywatnych



podlega mniejszym czy tez ‘“lagodniejszym” rygorom Konstytucyjnym niz ingerencja
dokonana na rzecz Panstwa i w interesie publicznym.

Odwota¢ si¢ tu mozna do stanowiska zajetego przez Trybunat Konstytucyjny w
petnym sktadzie w wyroku z 12 kwietnia 2000 r., K. 8/98 (OTK ZU Nr 3/2000, poz. 87), w
mysl ktérego “preferencyjne, nieusprawiedliwione zadnymi obiektywnymi kryteriami,
uwlaszczenie grupy osob fizycznych kosztem mienia panstwowego i komunalnego oraz
przerzucenie cigzaru tego uwlaszczenia na pozostale podmioty, takze bedace
beneficjentami dobra publicznego, pozostaje w sprzecznosci z zasadami demokratycznego
panstwa prawnego” (s. 413). Co prawda rozstrzygnigcie powyzsze dotyczylo przede
wszystkim mienia jednostek samorzadu terytorialnego, jednak w stosunku do niniejszej
sprawy uzasadniona jest analogia, zwiazana z wprowadzeniem mozliwosci uwlaszczenia
os6b indywidualnych kosztem majatku nalezacego do zbiorowosci, ktéra stanowia
cztonkowie konkretnej spotdzielni mieszkaniowej. Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego
dopuszczalno$¢ preferencyjnego uwlaszczenia, ktoére dotyczy majatku spotdzielni
mieszkaniowej, bedacego w rozumieniu konstytucji wlasnoscia prywatna, w zadnym razie
nie moze i$¢ dalej niz w przypadku majatku podmiotéw publicznoprawnych. Art. 20
Konstytucji w jednoznaczny sposdb akcentuje role wlasnosci prywatnej jako jednej z
podstaw ustroju gospodarczego RP, stad ochrona tej wlasno$ci nigdy nie powinna by¢
stabsza niz ochrona majatku jednostek samorzadu terytorialnego (art. 165 ust. 1
Konstytucji). Stanowisko to oznacza jednocze$nie, ze wprowadzenie przez panstwo
preferencji w nabyciu wlasno$ci przez osoby prywatne nie jest konstytucyjnie wykluczone,
ale jego dopuszczalno$¢ zalezy od spelnienia warunkéw dotyczacych ochrony interesu
osoby pozbawianej wlasnosci.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego wynikajaca z art. 46 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych ingerencja we wlasno$¢ prywatng idzie tak daleko, ze nie
znajduje nalezytego konstytucyjnego uzasadnienia. Ograniczenie kwoty wplaty z tytutu
nabycia wlasnosci lokalu mieszkalnego przez osobg, ktorej przystugiwato dotychczas
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, do 3% wartosci rynkowej tego
lokalu (przy czym zatozeniem jest pomniejszenie kwoty odpowiadajacej wartosci
rynkowej nie tylko o odpowiednio zwaloryzowany wklad mieszkaniowy, ale i o sptaty
innych dlugéw), jest catkowicie arbitralne. Brak bowiem jakiegokolwiek racjonalnego i
obiektywnego uzasadnienia przyjecia ograniczenia akurat w takiej wysoko$ci. Nie
wskazano takze konstytucyjnie przekonujacego wyjasnienia tak znacznego odej$cia od
wskazanych wyzej zatozen, dotyczacych ochrony wtasnosci, a w szczegdlnosci zasady
ekwiwalentno$ci w przypadku jej pozbawienia.

Po pierwsze, uzasadnieniem takim nie moze by¢ idea prywatyzacji, majaca swoje
oparcie w art. 20 Konstytucji. Jak bowiem wynika z samej nazwy, prywatyzacja dotyczy¢
moze wylacznie mienia, bgdacego wlasnoscia Skarbu Panstwa lub innych podmiotow
prawa publicznego, a nie majatku, begdacego juz w rgkach prywatnych. Nie mozna
powotywac si¢ obecnie na potrzebe “redystrybucji” tego majatku, podwazatoby to bowiem
sens 1 znaczenie konstytucyjnej gwarancji praw majatkowych przystugujacych osobom
prywatnym. W tresci art. 20 Konstytucji nie mozna widzie¢ podstawy do roszczenia o
nabycie wlasnosci, zwlaszcza bez uwzglednienia praw obecnego witasciciela.

Po drugie, traktowanie przed 1990 r. wlasnosci spotdzielczej jako formy wlasnosci
spotecznej (por. art. 126 kc, uchylony 1 pazdziernika 1990 r. przez art. 1 pkt 23 ustawy z
dnia 28 lipca 1990 r., Dz.U. Nr 55 poz. 321) oraz liczne w przesztosci formy materialne;j
pomocy panstwa dla spotdzielczosci mieszkaniowej nie daja dostatecznej podstawy do
ostabienia obecnej ochrony wtasnosci przystugujacej spoldzielniom mieszkaniowym.
Wiasnos¢ spotdzielcza nie moze by¢ — zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji 1 wyrazona w
nim wyraznie zasada rownej ochrony dla wszystkich — traktowana jako “gorsza” od



whasnosci przystugujacej indywidualnym osobom fizycznym. Majatek spotdzielni jest
przeciez zgodnie z deklaracja zawarta w (skadinad zbgdnym) art. 3 prawa spotdzielczego
prywatna wtasnoscia osob begdacych jej cztonkami, nie mozna go wigc traktowac tak jak
majatku Skarbu Panstwa lub panstwowych os6b prawnych, wobec ktorego — jak stwierdzit
Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 7 maja 2001 r., K. 19/00 — ustawodawcy przystuguja
dalej idace mozliwosci ingerencji. Zasada to dotyczy réwniez stwarzania preferencji w
nabyciu wlasnos$ci, Panstwo nie moze ich tworzy¢ obciazajac jednocze$nie podmioty
“niepanstwowe”, ktorych prawo wilasnosci podlega konstytucyjnej ochronie. Stad przepisy
zaskarzonej ustawy nie moga by¢ traktowane pod wzgledem konstytucyjnym analogicznie
jak przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bgdacych
wlasno$cia przedsigbiorstw panstwowych, niektdérych spoélek handlowych z udzialem
Skarbu Panstwa, panstwowych o0so6b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych
wiasnoscia Skarbu Panstwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24) 1 wprowadzone tam
preferencje.

Po trzecie, cho¢ nie ulega watpliwosci, iz znaczna cz¢$¢ budynkow, stanowiacych
wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowych powstata dzigki bezzwrotnej pomocy finansowej i
materialnej panstwa, Trybunat Konstytucyjny uznat, ze okoliczno$¢ ta nie moze stanowic
podstawy do tak znacznego ograniczenia prawa wlasno$ci ze strony ustawodawcy.
Zatozenie, ze uzyskane zgodnie z prawem S$wiadczenia ze strony Panstwa moga
usprawiedliwiaé wprowadzone w terminie pdzniejszym roszczenia i ograniczenia wobec
majatku osob prywatnych, jest nie do pogodzenia z konstytucyjna ochrona prawa
wlasnosci. W stosunkach majatkowych z podmiotami prywatnymi Panstwo nie moze
korzysta¢ ze szczegdlnych przywilejow i przedstawia¢ jako uzasadnienie swojej ingerencji
swiadczen finansowych, ktorych zwrotu wczesdniej si¢ skutecznie zrzekto. Stanowitoby to
naruszenie konstytucyjnej zasady réwnej ochrony wiasnosci 1 innych praw majatkowych.

Po czwarte zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, argument odwolujacy si¢ potrzeby
“uwlaszczenia” 0so6b niezamoznych, przytaczany w toku prac ustawodawczych, powinien
by¢ traktowany z duza ostrozno$cia i nie moze stanowi¢ uzasadnienia rozwiazan
przyjetych w art. 46 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Cho¢ podstawy mozna by
poszukiwa¢ w opartej na art. 2 Konstytucji powinnosci urzeczywistnienia zasad
sprawiedliwosci spolecznej oraz we wspomnianym we wstepie do Konstytucji obowiazku
solidarno$ci z innymi, to jednak pamigta¢ nalezy, ze realizacja tych nakazéw nie moze
prowadzi¢ do naruszenia innych norm, zasad 1 warto$ci konstytucyjnych. Trybunat
Konstytucyjny nie neguje potrzeby wprowadzania r6znych form pomocy panstwa dla os6b
niezamoznych, jednak nalezy przy tym zachowa¢ zasadg proporcjonalnosci i ochrony praw
majatkowych nabytych przez inne osoby. Poza tym przepisy, realizujace zatozenie
preferencji dla 0s6b niezamoznych, winny by¢ stosowane tylko w stosunku do takich osob.
Art. 46 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nie zawiera takiego zastrzezenia,
nie uzaleznia bowiem w zaden sposob wprowadzonych preferencji od sytuacji majatkowej
0sOb zainteresowanych.

Nalezy réwniez zauwazy¢, iz sformulowanie zawarte w art. 75 ust. 1 Konstytucji, w
mys$l ktérego “wiladze publiczne (...) popieraja dzialania obywateli zmierzajace do
uzyskania wlasnego mieszkania” nie odnosi si¢ tylko do domoéw i lokali mieszkalnych
stanowiacych odrebny przedmiot wlasnosci. Uzyty w tym przepisie przymiotnik “wtasne”
nalezy rozumie¢ szerzej, obejmujac zakresem tego adresowanego do witadz publicznych
nakazu wszelkie nabycie uprawnien do samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnego, o
pewnej trwalo$ci w czasie i takiej ochronie prawnej, ktora pozwala przyjac, iz potrzeby
mieszkaniowe okreslonej osoby i jej rodziny sa zaspokojone. Innymi slowy, konstytucja
nie wprowadza wymagania, aby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych odbywato si¢
wylacznie, a nawet przede wszystkim, przez utatwione nabycie wtasnos$ci lokalu lub domu



mieszkalnego. Skoro sam art. 75 ust. 1 Konstytucji nie wprowadza preferencji dla tego
prawa w stosunku do innych tytuléw prawnych, to nie moze by¢ podstawa preferencji dla
0sob, ktore dysponuja juz tytutem prawnym do korzystania z lokalu mieszkalnego, a wigc
ich potrzeby mieszkaniowe uzna¢ mozna za zaspokojone przynajmniej w pewnym
minimalnym stopniu. Oczywiscie odrgbna kwestia, nie objgta zakresem postgpowania w
niniejszej sprawie, jest zasadno$¢ zrdznicowania regulacji dotyczacej spdldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu i stosunku najmu lokalu mieszkalnego, widocznego np. w
unormowaniu uprawnien oso6b mieszkajacych w danym lokalu w chwili $§mierci osoby
uprawnione;j.

Zwréci¢ tu nalezy takze uwage, ze regulacja ustawowa bardzo daleko wkracza w
autonomig osoby prawnej, jaka jest spotdzielnia. W $wietle obowiazujacej od blisko 30 lat
regulacji przeksztalcenia prawa lokatorskiego w prawo wilasnosciowe odbywaty si¢ na
warunkach okreslonych w statutach spotdzielni, traktowanych jako “wyraz woli” samych
spotdzielcow. Wprawdzie az do poczatku lat 90. swoboda ksztattowania tresci statutu
spotdzielni podlegata daleko idacym ograniczeniom (podobnie jak zasada dobrowolnos$ci
cztonkostwa spétdzielni mieszkaniowej), ale spotdzielnie miaty mozliwo$¢ decydowania o
finansowych warunkach “przeksztalcenia” i1 o przeznaczeniu uzyskanych ta droga
srodkow. Ustalenie arbitralnych i nazbyt glg¢boko ingerujacych w prawa majatkowe
spotdzielni stanowi posrednio naruszenie praw majatkowych ogétu osob, bedacych jej
cztonkami.

Biorac powyzsze pod uwage, stwierdzenie niezgodnosci art. 47 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w ktérym odsyta on do art. 46 tej ustawy, nie
wymaga osobnego szczegdtowego uzasadnienia, skoro przepis ten dopuszcza nabycie
wlasnosci lokalu na preferencyjnych warunkach przez osoby, ktore nie spetniaja warunku
okreslonego w art. 39 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a wigc takie, ktore
nie poniosty w pelnym zakresie kosztow budowy budynku, w ktérych znajduja sie
wynajete im lokale. Najemcy lokali znajdujacych si¢ w budynkach spotdzielni
mieszkaniowych nie mieli bowiem ustawowego obowiazku wniesienia wktadu
mieszkaniowego. Zdaniem Trybunatlu Konstytucyjnego art. 47 dopuszcza w zwiazku z tym
pokrzywdzenie majatkowe spotdzielni mieszkaniowych i jej cztonkéw, na rzecz osob
trzecich. Dodatkowo mozna tu przypomnie¢, ze poddanie tzw. pracowni tworczych
rezimowi prawnemu dotyczacemu lokali mieszkalnych (zob. art. 3 ust. 2 ustawy o najmie
lokali mieszkalnych 1 dodatkach mieszkaniowych) zapewnia ich najemcom ochrong przed
jednostronnym rozwigzaniem stosunku najmu przez wynajmujacego.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz przyjete przez ustawodawcg rozwiazanie nie
przewiduje nabycia wtasnosci lokalu z mocy samego prawa w dniu wejscia w zycie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych. Dokonac si¢ to ma na wniosek osoby zainteresowanej w
drodze umowy zawartej ze spoétdzielnia po przeprowadzeniu szeregu niezbgdnych,
wskazanych w art. 41-43 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, czynnosci. Stad tez nie
mozna stwierdzi¢, ze osoby wymienione w art. 46 i 47 tej ustawy uzyskaly wilasnosé
zajmowanych przez siebie lokali, ani ze z chwila wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nabyly one ekspektatywe nabycia wlasno$ci o charakterze w pelni
uksztattowanym, ktorej trwato$¢ podlegalaby konstytucyjnej ochronie, wynikajacej z
zasady ochrony praw nabytych i1 ochrony zaufania do panstwa i prawa. Osoby
zainteresowane ani nie nabyty wtasnosci, ani na podstawie samej ustawy nie mogty ustali¢
wszystkich istotnych warunkoéw tego nabycia. Jednocze$nie ustawa nie wywotata tego
rodzaju skutkéw prawnych, Zeby utrata mocy obowiazujacej przepisdOw uznanych przez
Trybunat Konstytucyjny za niezgodne z konstytucja mogta by¢ traktowana jako naruszenie
zasady zakazujacej wstecznego dziatania prawa. Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
odnosi si¢ bowiem do przysztych czynno$ci prawnych, determinujac w pewnym stopniu



tre§¢ ewentualnych umow migdzy spoidzielnia a jej czlonkiem. Nie oddziatywatby
natomiast bezposrednio na wazno$¢ takich umow, gdyby zostaly one w przesztosci juz
zawarte. Jednak sytuacje taka uzna¢ mozna za mato prawdopodobna z uwagi na uplyw
krotkiego okresu miedzy wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych a
wydaniem wyroku Trybunalu i jego ogloszeniem przy uwzglednieniu czasu koniecznego
na dokonanie wszystkich prawem przewidzianych czynnosci przygotowawczych.

5. Jesli chodzi o zarzut naruszenia przez art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych art. 32 Konstytucji, to stwierdzenie niezgodnosci tych przepisow z
wskazanymi wyzej przepisami konstytucji czyni zbedna szczegdtowa analizg¢ jego
zasadnosci, skoro nie moze ona wplynaé na utrat¢ mocy obowiazujacej kwestionowanych
przepisow.  Wnioskodawca  formutujac  ten  zarzut wskazal nieuzasadnione
uprzywilejowanie 0sob, ktoérych dotyczy ten przepis, w stosunku do trzech grup osob, a
mianowicie po pierwsze: osob, ktére na mocy dotychczasowych przepisow dokonaty
przeksztatcenia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w  spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu po wniesieniu kwoty odpowiadajacej roéznicy migdzy
wartoscia lokalu mieszkalnego a zwaloryzowanym wkladem mieszkaniowym; po drugie:
0sOb, ktore uczestniczyly w budowie lokali mieszkalnych na zasadach dotyczacych
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu; po trzecie: osob, ktéore nabeda
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu po wejsciu w zycie ustawy o spotdzielniach 1
dokonaja jego “przeksztatcenia” w prawo wlasnosci, wplacajac w pelnej wysokosci
wspomniang wyzej roznice.

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego argumentacja przytoczona w uzasadnieniu
wniosku nie uzasadnia niezgodnos$ci kwestionowanego przepisu z konstytucyjna zasada
rownosci. Po pierwsze, wnioskodawca zestawia tutaj regulacje prawne obowiazujace w
réznych okresach. W istocie rzeczy bowiem wnioskodawca zarzuca nierowno$¢ w
traktowaniu osob, ktére na mocy nie obowiazujacych juz przepisow dokonaty
przeksztalcenia lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wilasnosciowe, w stosunku do
osob, ktore tego nie dokonaly. Porownuje rowniez status prawny osob, ktore nabytly
lokatorskie prawo do lokalu na podstawie prawa spotdzielczego z osobami, ktdre nabeda
to prawo na podstawie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Wynika z tego, ze zarzut
odnosi si¢ w rzeczywistosci do oceny faktow majacych miejsce pod rzadami uchylonej juz
regulacji prawnej w pordwnaniu z tres$cia przepisOw obecnie obowiazujacych. W tego
rodzaju sytuacjach zarzut naruszenia zasady rownoS$ci rozpatrywac nalezy w S$wietle
catoksztaltu wczesniejszej i nowej regulacji, traktujac go nieco inaczej niz w przypadku
poréwnania regulacji prawnych obowiazujacych w tym samym okresie, ktorych geneza nie
jest zwigzana z konsekwencjami regulacji wczesniejszej. Oczywiste jest przeciez, ze kazda
zmiana przepiséw dotyczacych statusu prawnego jednostki wprowadza jako nieunikniong
konsekwencj¢ pewne podziaty wsrdd osob, znajdujacych si¢ w analogicznej (podobnej)
sytuacji faktycznej, ale w roznym czasie, a przez to pod rzadami ré6znych przepisow. Stad
ocena przestrzegania zasady rowno$ci wymaga uwzglednienia zalozenia znacznego
stopnia swobody ustawodawcy we wprowadzaniu nowych regulacji prawnych, lepiej
odpowiadajacych zmienionym stosunkom spotecznych. W szczego6lnosci zasada réwnosci
nie powinna by¢ rozumiana w sposob, ktory uniemozliwiatby ustawodawcy wprowadzanie
rozwigzan korzystniejszych dla podmiotow stosunkéw prawnych z uwagi na to, ze
wczesniej pewna kategoria osOb dostosowata swoje dziatania do regulacji mniej
korzystnych lub poniosta pewne negatywne konsekwencje tej regulacji. Zatozenie takie
prowadzitoby do nadmiernej petryfikacji porzadku prawnego, konieczno$ci utrzymywania
pewnych regulacji prawnych, bardziej ingerujacych w prawa i wolno$ci obywatelskie,
ktére nie bylyby juz uzasadnione, tylko z uwagi rzekoma konieczno$¢ analogicznego



tratowania w nieograniczonej czasowo przysztosci osob w podobnej sytuacji faktyczne;j.
Nie mozna jednak przyjmowac, iz zasada rdwno$ci ma nieograniczone ramy czasowe, tj.
wyklucza, aby w przyszto$ci osoby, znajdujace si¢ wczesniej w podobnej sytuacji
faktycznej, nie byty traktowane w analogiczny sposob.

Stad tez, zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, nie ma podstaw do stwierdzenia, ze
wprowadzone w art. 46 preferencje w nabyciu wlasno$ci naruszaja zasadg rownosci, jesli
chodzi o traktowanie osob, ktore na mocy dotychczasowych przepisow dokonaty
“przeksztatcenia” prawa lokatorskiego w prawo wiasnosciowe. Osoby te nie zostaly
pozbawione zadnych uprawnien, ich status prawny pozostaje nadal “jakosciowo” inny od
statusu osob, legitymujacych si¢ lokatorskim prawem do lokalu. Wprowadzenie w jednym
punkcie utatwienia nabycia wlasno$ci nie powoduje, ze zatarte zostaly istotne roznice
migdzy oboma prawami, a wigc ze wprowadzone preferencje sa razaco nieproporcjonalne
w stosunku do tresci obu praw, a przez to, ze wykraczaja poza wskazana juz swobode¢
ustawodawcy wprowadzania nowych rozwiazan prawnych, zakladajacych pewne
dodatkowe roznice co do 0sob, ktdrych status prawny byt juz wczesniej zrdznicowany.

Po drugie, takze zarzut, ze w sposob naruszajacy zasade rownosci “pokrzywdzone”
zostaly osoby, ktore od poczatku posiadaty spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
nie jest, zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, zasadny. Brak tutaj przestanki istotnego
podobienstwa sytuacji prawnej obu grup adresatow norm prawnych. Jak juz wskazano,
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie rodzi uprawnien analogicznych jak prawo
lokatorskie. Cho¢ w sensie ekonomicznym mozna oczywiscie porownywacé skalg
obowiazkow finansowych, zwiazanych w obu przypadkach z nabyciem wtasnosci lokalu
mieszkalnego, istotne rdéznice w statusie prawnym sprawiaja, ze ustalenie to nie oznacza
naruszenia zasady réwnosci. Nalezy tu zaznaczy¢, ze Konstytucja laczy zasade¢ rownosci
wobec prawa z zakazem dyskryminacji (art. 32 ust. 2). Oznacza to, ze na zagadnienie
rownosci patrze¢ nalezy nie tylko przez pryzmat samych preferencji dla okreslonej
kategorii osob, ale takze oceniaé, czy taczy si¢ z to z pogorszeniem (dyskryminacja)
sytuacji prawnej innych oséb czyli czy ich sytuacja prawna ulega pogorszeniu. W
niniejszej sprawie sytuacja taka nie wystepuje, osoby posiadajace spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, maja mozliwo$¢ nabycia wlasno$ci lokalu 1 zakres ich
Swiadczen na rzecz spoldzielni nie jest w zadnym wypadku nadmierny, odpowiadajac
kosztom budowy lokalu mieszkalnego. Przyznanie okreslonej grupie o0séb pewnych
preferencji nie oznacza obowiazku przyznania takich preferencji innym. Nalezy
podkresli¢, iz w stosunku do poprzednich rozwiazah prawnych takze sytuacja osob,
posiadajacych spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ulegta “polepszeniu”, a nie
“pogorszeniu”.

Rozpatrujac zarzut nierdéwnego traktowania osob, ktorym w dniu wejscia w zycie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przystugiwato spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, w stosunku do o0sob, ktére prawo to uzyskaja juz pod rzadami tej ustawy, Trybunat
Konstytucyjny takze nie dopatrzyl si¢ w tym punkcie naruszenia konstytucyjnej zasady
rownos$ci wobec prawa. Istotnie status prawny obu wspomnianych wyzej grup os6b wydaje
si¢ podobny, jednakze nie jest on w petni tozsamy. Chodzi tu bowiem o prawa nabyte w
réznym czasie, co z uwagi na zmiany sytuacji faktycznej spotdzielczosci mieszkaniowe;j
nie jest bez znaczenia. Podobnie okre§lony zostal co prawda zakres ich obowiazkow
finansowych wobec spotdzielni (art. 218 § 3 prawa spodldzielczego, art. 10 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych), jednakze wskazane juz okoliczno$ci, zwiazane z
funkcjonowaniem spoétdzielni mieszkaniowych przed 1990 r. moga stanowi¢ podstawg
pewnych odmiennos$ci. Wigkszo$¢ osob, ktorych dotyczy art. 46 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych zajmuje lokal mieszkalny na podstawie prawa nabytego przez nich lub
przez ich poprzednikéw prawnych przed 1990 r. Uwzglednié¢ nalezy tu przede wszystkim,



iz swoboda tych 0sob w wyborze okreslonej spotdzielni mieszkaniowej, jak 1 rodzaju
nabytego prawa do lokalu byly wowczas w istotny sposdb ustawowo, statutowo, a przede
wszystkim faktycznie ograniczone. Chcac uzyska¢ mieszkanie osoby te w praktyce nie
mialy do wyboru innej drogi jak ubieganie si¢ o mieszkanie spotdzielcze. Do tego — po
przejeciu rejestracji kandydatow przez tzw. wojewddzkie spotdzielnie mieszkaniowe a
nastgpnie przez wojewodzkie zwiazki mieszkaniowe — osoby te zostaly pozbawione takze
mozliwo$ci wyboru spoldzielni. Mozliwo$¢ ubiegania si¢ w tym czasie o ustanowienie
odrgbnej wiasnosci lokalu byla w tym okresie wylaczona, skoro nawet domy
jednorodzinne oddawano cztonkom spéidzielni na podstawie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Mozna wigc dostrzec tu podstawg do pewnego
odmiennego traktowania. Poza tym, podobnie jak w przypadku omoéwionym powyzej, nie
mamy tu do czynienia z tego rodzaju sytuacja, ze preferencje dla jednej grupy nie niosa z
soba konieczno$ci ograniczenia praw osob, nalezacych do innej grupy. Z art. 46 ust. 1 nie
wynika, aby osoby, ktére dopiero stana si¢ podmiotami spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, obciazone byly dodatkowymi obowigzkami lub ich prawa ulegly
ograniczeniu.

Nalezy tu rownoczesnie podkresli¢, iz jednoznacznym zamierzeniem ustawodawcy
bylo nie tylko umozliwienie, ale rowniez ulatwienie nabycia wilasnosci lokalu
mieszkalnego przez obecnych cztonkow spotdzielni mieszkaniowych, co jak wskazano jest
obecnie konstytucyjnie legitymowane. Skoro tak, to z istoty rzeczy daje podstaweg do
pewnych preferencji, ktore oznaczaja zréznicowanie statusu prawnego roznych osob.

6. Oceniajac zgodno$¢ z konstytucja przepisOw dotyczacych “ulatwionego” trybu
podziatu spotdzielni mieszkaniowych poprzez utworzenie przez czes¢ jej cztonkoéw nowe;j
spotdzielni, tj. art. 29 pkt 2 i 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, zmieniajacego
dotychczasowy art. 108 prawa spotdzielczego 1 wprowadzajacego nowy art. 108a, oraz art.
25 wust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, nalezy mie¢ na uwadze i odrgbnie
rozpatrywa¢ dwa aspekty, ktore okresli¢ mozna jako aspekt korporacyjny i aspekt
majatkowy.

Spoldzielnia jako zrzeszenie osob jest organizacja typu korporacyjnego. Pomijajac
problem spotdzielni os6b prawnych, zatozenie, przystapienie i wystapienie ze spotdzielni
stanowi realizacj¢ wolnos$ci zrzeszania si¢. Oznacza to, ze osoby nalezace do spoétdzielni
winny posiada¢ pewne prawa, zwigzane z czlonkostwem, niezaleznie od wielkosci
swojego wktadu kapitatowego. Zatozenie to dotyczy takze spotdzielni mieszkaniowych,
jakkolwiek doznaje tu pewnych ograniczen polegajacych np. na tym, ze aby naby¢ w
sposOb konstytutywny spoétdzielcze prawo do lokalu konieczne jest uprzednie uzyskanie
cztonkostwa danej spotdzielni mieszkaniowe;.

Art. 58 Konstytucji, gwarantujac wolno$¢ zrzeszania si¢, zapewnia takze pewien
standard organizacji wewngtrznej zrzeszen, nie moga one bowiem zmieni¢ si¢ w instytucje
krepujace w istocie swobode jednostki. Z uwagi na wskazana wyzej specyfike spotdzielni
mieszkaniowych niebezpieczenstwo to jest w tym przypadku szczegdlnie widoczne, a
ustawodawca ma prawo wprowadzac rozwigzania, ktore mu przeciwdzialaja.

Zaktadajac, ze gwarantowane w konstytucji wolnosci jednostki jako wyraz jej
niezbywalnej godnos$ci winny mie¢ pierwszenstwo przed prawami zbiorowosci, ktore
swoje istnienie zawdzigczaja przynalezno$ci do nich obywateli i innych os6b znajdujacych
si¢ pod wladza RP, stwierdzi¢ nalezy, iz prawo jednostki do wystapienia z okreslonej
organizacji spolecznej 1 zalozenia nowego zrzeszenia winno mie¢ zasadniczo
pierwszenstwo przed interesami samej tej organizacji. Wszelkie ograniczenia w zakresie
korzystania z prawa wystapienia z organizacji spolecznej musza by¢ traktowane jako



ingerencja w wolno$¢ jednostki 1 stad ich dopuszczalno$¢ podlega ocenie z punktu
widzenia kryteriow okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego prawo czgsci czlonkéw spotdzielni do
zatozenia nowej spotdzielni stanowi wigc bezposrednia realizacj¢ wolno$ci zrzeszania sig.
Jest to bowiem kwalifikowana — z uwagi na zbiorowy charakter — forma wystapienia ze
spotdzielni. Na dazenie czgéci czlonkéw do “wydzielenia” si¢ 1 utworzenia nowej
spotdzielni patrze¢ nalezy przede wszystkim przez pryzmat wolnosci jednostek, kolidujace
z nim interesy spoldzielni winny zosta¢ uwzglednione, ale nie powinny tego prawa
odbiera¢. Szczegolnie dotyczy to sytuacji, gdy — jak w spotdzielniach mieszkaniowych —
indywidualne wystapienie ze spotdzielni prowadzitoby do utraty pewnych uprawnien, w
szczeg6lnosci uprawnienia do zajmowania lokalu na podstawie spotdzielczego prawa do
lokalu. Tak wigc utworzenie nowej spotdzielni winno by¢ traktowane jako swego rodzaju
“surogat” indywidualnego prawa wystapienia.

Oceniajac przepisy o podziale spotdzielni, szczegdlnie spotdzielni mieszkaniowych,
nie mozna catkowicie pomina¢ “aspektu historycznego” tj. realiow funkcjonowania ruchu
spotdzielczego przed 1990 r. Jak juz wspomniano — zasada dobrowolnosci przystapienia
do okreslonej spoldzielni mieszkaniowej doznawata wowczas wielu faktycznych i
prawnych ograniczen. Utworzenie nowej spotdzielni zalezalo od czynnikéw politycznych.
Decyzje dotyczace wielko$ci poszczegolnych spotdzielni i terenu ich dziatalno$ci zapadaty
bez udzialu zainteresowanych. Jednakze nawet w tym okresie odnotowaé nalezy fakt
przejSciowego odejscia przez ustawodawce od wymagania kwalifikowanej wigkszosci
glosow przy podejmowaniu uchwaly o podziale spétdzielni (art. 273 prawa spotdzielczego,
a pdzniej art. 9 ustawy z dnia 20 stycznia 1990 r. o zmianach w organizacji i dzialalno$ci
spotdzielczosci, Dz.U. Nr 6, poz. 36 ze zm.). Te zawitosci historyczne maja pewne
znaczenie takze z konstytucyjnoprawnego punktu widzenia. Ustawodawca ma bowiem
prawo podejmowania $rodkow zmierzajacych do odwrocenia skutkow dokonanych w
przesziosci naruszen praw i wolnosci jednostki. Oczywiscie realizacja tego celu winna
odbywac¢ si¢ w ramach art. 31 ust. 3 Konstytucji, a wigc nie moze prowadzi¢ do
nieuzasadnionego lub nadmiernego ograniczenia konstytucyjnych praw i wolnosci innych
0s6b.

Drugim obok kwestii organizacyjno-korporacyjnej jest aspekt majatkowy. Zdaniem
Trybunatu Konstytucyjnego prawo wilasnosci i inne prawa majatkowe przystugujace
spotdzielni nie podlegaja takiej ochronie wobec cztonkéw spdidzielni, jak wobec osob
trzecich. Wynika to ze szczegdlnego charakteru witasnosci spotdzielczej jako wilasnosci
grupowej. Czlonek spotdzielni ma wobec niej okre§lone roszczenia o charakterze
majatkowym, a wigc roszczenia dotyczace majatku spotdzielni. Bylemu cztonkowi
spotdzielni nie mozna, powotujac si¢ na ochrong¢ wtasnosci spotdzielni, odmoéwi¢ zwrotu
kwoty odpowiadajacej jego udziatlowi w majatku spotdzielni. Dlatego tez dokonujac
podzialu spoldzielni nalezy zachowaé zasadg proporcjonalnego podzialu jej majatku.
Powstajaca spoldzielnia winna przeja¢ majatek w pewnym stopniu odpowiedni do liczby
przechodzacych do niej cztonkéw 1 wielkosci ich udziatoéw. W takiej sytuacji deklaracja
wyrazona w art. 3 prawa spotdzielczego nabiera szczegdlnego znaczenia. Niewatpliwie
przejscie do nowo utworzonej spotdzielni nie moze by¢ podstawa korzys$ci majatkowej ani
dla poszczegdlnych czlonkéw spotdzielni, ani dla powstajacej spotdzielni poprzez
faworyzujacy ja plan podziatu skiadnikéw majatkowych oraz praw 1 zobowigzan
dotychczasowej spotdzielni.

Przy takich zatozeniach mozna stwierdzi¢, ze art. 29 pkt. 2 i 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, zmieniajace przepisy prawa spdldzielczego dotyczace
podziatu spoidzielni, dokonuja uregulowania tego problemu w sposob, ktory nie narusza
norm konstytucyjnych.



Art. 29 pkt 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zapewnia demokratyczny
sposob podejmowania decyzji o podziale i udzial wszystkich czlonkow spotdzielni na
réwnych prawach, stad trudno uzna¢ go za sprzeczny z konstytucja. Kwestia rodzaju
wigkszosci wymaganej dla podjecia uchwaly o podziale winna by¢ rozstrzygnigta w
oparciu o kryteria celowos$ciowe, co wigcej — to wymaganie kwalifikowanej wigkszos$ci
budzi¢ moze zastrzezenia natury konstytucyjnej. Dlatego wejScie w zycie przepisu
zmieniajacego art. 108 prawa spotdzielczego przez uchylenie wymagania kwalifikowane;j
wigkszosci glosow usuwa stan niezgodnosci z zasadami konstytucyjnymi.

Jesli natomiast chodzi o art. 29 pkt 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory
ponownie wprowadza do polskiego prawa spoldzielczego swoista regulacj¢ podziatu
spotdzielni, to, po pierwsze, prawo wystapienia z dotychczasowej spoldzielni potaczone z
zatozeniem nowej nie zostalo przyznane dowolnej grupie czlonkéw, ale tylko tym
cztonkom, “ktorych prawa 1 obowiazki majatkowe sa zwiazane z wyodrebniona
organizacyjnie jednostka spotdzielni albo czgscia majatku, ktéra nadaje si¢ do takiego
wyodregbnienia”. Ustawodawca ograniczyl prawo do zadania podzialu z uwagi na
oczywiste kryterium samej mozliwosci wydzielenia si¢ nowej spotdzielni w taki sposob,
aby dysponowata ona zintegrowana i mozliwa do zarzadzania masa majatkowa. Po drugie,
podziat nie jest dopuszczalny “ze wzgledu na wazne interesy gospodarcze spotdzielni lub
istotne interesy jej cztonkow”. Chroni to egzystencj¢ dotychczasowej spoldzielni i
umozliwia ochrong praw majatkowych czlonkow pozostajacych w dotychczasowej
spotdzielni. Po trzecie, wprowadzona przez ustawodawce kontrola sadowa zapewniaé
powinna obu stronom mozliwo$¢ bezstronnego rozstrzygnigcia spornych kwestii w
postgpowaniu opartym na zasadach wyrazonych w art. 45 Konstytucji. Po czwarte
wreszcie, decyzja o podziale podejmowana jest przez wlasciwy organ spotdzielni
wigkszoscia glosow, nie jest wigc uzasadniony zarzut niedemokratycznej procedury. Tak
wigc nowy art. 108a prawa spotdzielczego w sposob racjonalny dokonuje “wywazenia”
interesow spdtdzielni 1 czlonkow, ktoérzy chca z niej wystapi¢ zakladajac nowa
spotdzielnig.

Jesli chodzi natomiast o art. 25 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, to
cho¢ jego sformulowanie nasuwa pewne watpliwosci interpretacyjne, specyfika oceny jego
zgodnosci z konstytucja polega na tym, iz w chwili obecnej nie mozna przewidzie¢, jakie
skutki faktyczne begdzie on wywotywat. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych weszia
w zycie w kwietniu 2001 r. i z uwagi na przyjety tryb postgpowania w sprawie nabycia
prawa odrgbnej wlasnos$ci lokalu trudno przypuszczaé, iz doszto juz do zastosowania art.
25 ust. 2, a z pewnoS$cig brak jego sadowej wykladni. Zbliza to zaistniala sytuacje do
prewencyjnej kontroli zgodno$ci ustaw z konstytucja i powoduje, iz szczegdlnego
znaczenia nabiera domniemanie zgodnosci ustawy z konstytucja. Zdaniem Trybunatu
Konstytucyjnego art. 25 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych uzasadniony jest —
podobnie jak art. 29 pkt 3 tej ustawy — dazeniem do realizacji w tej szczegolnej sytuacji
prawnej istotnych elementéw wolno$ci zrzeszania si¢. Nalezy tu podkresli¢, iz wlasciciele
lokali w budynkach, ktorych dotyczy ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, moga
wystapi¢ ze spotdzielni mieszkaniowej. Tym bardziej powinni wigc mie¢ prawo polaczenia
faktu wustania czlonkostwa z przystapieniem do nowo utworzonej spotdzielni.
Zréznicowanie praw wiascicieli lokali 1 innych oséb, posiadajacych prawo do zajmowania
lokali w danym budynku lub budynkach potozonych w danej nieruchomosci, wynika z
podstawowych i1 majacych oparcie w konstytucji r6znic migdzy statusem i1 uprawnieniami
wladciciela i osoby, legitymujacej si¢ innymi, a wigc zawsze “slabszymi” od wiasno$ci
prawami majatkowymi, takimi jak spotdzielcze prawo do lokalu lub prawo najmu lokalu.
Nalezy tu podkresli¢, iz upowaznienie do podjecia uchwaly w trybie art. 25 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie powinno by¢ rozumiane jako podstawa do podwazenia



ani zmiany sytuacji prawnej osob posiadajacych spoidzielcze prawo do lokalu poprzez
“automatyczne” ich przejscie do nowo utworzonej spotdzielni. Co prawda
zakwestionowany przepis wprost takiego zastrzezenia nie wypowiada, ale mozna je jednak
wyprowadzi¢ stosujac wyktadni¢ systemowa i celowosciowa. Art. 25 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dotyczy tylko uprawnien i obowiazkéw witascicieli lokali,
natomiast nie odnosi si¢ on do cztonkéw spotdzielni, ktorzy wiascicielami lokali nie sa
(ust. 3). Umieszczenie w tym przepisie kwestionowanej przez wnioskodawce regulacji
swiadczy za$ o intencji ustawodawcy powiagzania obu tych przepisow, ktore dotycza
przeciez r6znych pod wzgledem przedmiotowym spraw. Ponadto odpowiednie stosowanie
w tym przypadku przepisow o podziale spétdzielni oznaczaé¢ powinno w $wietle art. 109
prawa spoldzielczego, ze to osoby, ktére przegltosowaly uchwale o podziale, uchwali¢
powinny statut nowopowstajacej spoétdzielni. Ustawodawca nie uregulowal takze
precyzyjnie kwestii sposobu podejmowania ostatecznej decyzji o planie podziatu
sktadnikéw majatkowych oraz praw i obowiazkéw dotychczasowej spotdzielni. Z jednej
strony wspomina bowiem o utworzeniu nowej spotdzielni, co sugeruje, ze jest to
organizacja niezwiazana z dotychczas istniejaca. Z drugiej strony nakazuje odpowiednie
stosowanie przepisOw o podziale, co mozna interpretowac jako stworzenie mozliwosci
przejgcia przez spotdzielnig utworzona w trybie art. 25 ust. 2 czg$ci mienia istniejacej
wczesniej spotdzielni. Jak wyraznie widaé, kwestia oceny konstytucyjnosci art. 25 ust 2
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych zalezy od jego interpretacji w powiazaniu z
innymi przepisami ustawowymi. Poniewaz, zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, mozliwa
do uzasadnienia jest taka wyktadnia tego przepisu, ktora nie prowadzi do podniesionej we
wnioskach niezgodno$ci z konstytucja, domniemanie zgodnosci ustawy z konstytucja
przesadzi¢ musi o treSci rozstrzygnigcia. Racjonalno$¢ i celowos¢ istnienia odrgbnej
spotdzielni zrzeszajacej tylko wiascicieli lokali w danym budynku lub w budynkach,
polozonych w obrgbie danej nieruchomosci, obok spoétdzielni, do ktoérej naleza osoby,
zajmujace potozone w tym samym budynku lub budynkach lokale na podstawie
spotdzielczego prawa do lokalu lub prawa najmu moze budzi¢ watpliwosci, ale ocena
zakwestionowanych przepisow pod tym katem nie jest rzecza Trybunatu Konstytucyjnego.

7. Jesli chodzi o uprawnienie wtascicieli lokali wynikajace z art. 25 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, to Trybunat Konstytucyjny nie dopatrzyt si¢ tu naruszenia
art. 32 Konstytucji ani art. 2 Konstytucji. Cho¢ ten przepis ustawy nasuwaé moze pewne
watpliwosci interpretacyjne, jednak nie nalezy w chwili obecnej zaktadaé, iz w sposéb
nieunikniony prowadza one w praktyce do nierowno$ci wobec prawa. Po pierwsze,
zauwazy¢ nalezy, ze celem tego przepisu jest zblizenie statusu prawnego wtascicieli lokali
w budynku, znajdujacym si¢ na nieruchomosci, ktdra zarzadza spotdzielnia jako czg$cia jej
mienia lub mienia jej cztonkéw, do wlascicieli lokali podlegajacych ustawie o wlasnosci
lokali. Wyrazem tego jest rowniez art. 27 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.
Zatozenie to nalezy zaakceptowac, sytuacja prawna obu grup wiascicieli lokali jest w
istocie zblizona, skoro posiadaja oni istotna cech¢ wspodlna. Sposdb nabycia prawa
wlasnos$ci oraz sposob zarzadu nieruchomoscia wspolna nie powinien tu by¢ koniecznym
kryterium, réznicujacym sposob ustalenia zakresu obowiazkow zwiazanych z zarzadem
nieruchomoscia wspolna. Status prawny wilascicieli lokali nie powinien by¢ natomiast
porownywany ze statusem osoOb, ktérym przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu ani
tych, ktore sa najemcami lokali. Odrgbna od tej kwestii jest zagadnienie obowiazkow,
zwiazanych z przynaleznos$cia do spoldzielni. Jak wynika z art. 4 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, sa one ustalane w sposob niezalezny od obowiazkéw,
wynikajacych z okre§lonego tytutu prawnego do zajmowania lokalu. Ponadto analiza
przepisOw ustawy o wiasnosci lokali oraz ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych



pozwala na przyjecie, ze istnieja instrumenty prawne, za pomoca ktérych mozliwe bytoby
obciazenie wilascicieli lokali obowiazkami zwigzanymi z utrzymaniem nieruchomosci,
ktore bedac wylaczna wlasnos$cia spotdzielni, stuza takze osobom nie bedacym cztonkami
spotdzielni. Uchwata podjeta w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie dotyczy sytuacji, o ktorych mowa w art. 4 ust. 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, a wigc takze kosztow utrzymania nieruchomosci
stuzacych realizacji wskazanej tam dziatalno$ci spotdzielni. Nalezy takze pamigtaé, iz
ograniczenie $wiadczen wobec spoldzielni oznacza¢ moze takze ograniczenie praw do
korzystania z nieruchomosci bedacych przedmiotem jej wiasnosci 1 ich czesci sktadowych.
Trybunat Konstytucyjny uznat wige, iz w chwili obecnej nie ma dostatecznych podstaw do
stwierdzenia, iz art. 25 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych prowadzi¢ bedzie
do powstania nierdwno$ci wobec prawa i rzeczywistego pokrzywdzenia osob, ktorym
przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu.

8. Zarzut naruszenia przez art. 41 ust. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych art.
87 ust. 1 1 art. 92 ust. 1 Konstytucji Trybunal uznat za nieuzasadniony:

— po pierwsze, zakwestionowany przepis dotyczy obowiazkow Skarbu Panstwa
wobec spoldzielni mieszkaniowych 1 w Zaden sposéb nie dotyka problematyki Zrddet
prawa. Wnioskodawca kwestionuje w istocie to, ze art. 41 ust. 4 ustawy nie zawiera
upowaznienia do wydania aktu wykonawczego, ktory pozwalalby organom witadzy
wykonawcze] doprecyzowaé niedoktadna regulacje ustawowa. Nie wchodzac tu w oceng,
czy istotnie art. 41 ust. 4 jest dostatecznie precyzyjny, aby mogt by¢ w praktyce
stosowany, stwierdzi¢ nalezy, iz z powotanych we wniosku norm konstytucji, dotyczacych
problematyki zrodet prawa, nie wynika w zZaden sposob powinno$¢ przyjecia przez
ustawodawce regulacji upowazniajacej do wydania aktow wykonawczych. Takze postulat
precyzyjnego i poprawnego pod wzgledem legislacyjnym prawodawstwa nie znajduje
uzasadnienia we wskazanych we wniosku przepisach konstytucyjnych;

— po drugie, wnioskodawca zaktada, ze blankietowy charakter art. 41 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych spowoduje, iz przepis ten nie begdzie praktycznie
realizowany. Jest to jednak zatozenie przedwczesne. Istotnie sformulowanie przepisu jest
dos¢ ogolne, ale nie jest to regulacja az tak ogdlna, aby z goéry zaktadaé, ze przy pomocy
odpowiedniej wyktadni nie bgdzie mogt by¢ stosowany. Ewentualne spory powstajace w
zwiazku z realizacja obowiazku ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow wskazanych w
kwestionowanym przepisie bgda przeciez rozstrzygane na drodze sadowej. Podkresli¢
trzeba, iz kwestionowany przepis mowi o “ponoszeniu” przez Skarb Panstwa, a nie o
“zwrocie” kosztow juz poniesionych przez spotdzielnig;

— po trzecie, gdyby nawet uzna¢ postawione zarzuty za uzasadnione, to nie
oznaczatoby to sprzeczno$ci ze wskazanymi jako podstawa kontroli przepisami
konstytucji. Art. 87 ust. 1 Konstytucji wymienia katalog powszechnie obowiazujacych
zrodet prawa, a w art. 41 ust. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie wprowadzono
do porzadku prawnego zadnej nowej kategorii zrodet prawa. Poza tym art. 41 ust. 4 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych w zadnym ze swych postanowien nie daje podstaw do
zatozenia, iz zawarte w nim jest upowaznienie do wydania rozporzadzenia, a tej
problematyki dotyczy art. 92 ust. 1 Konstytucji. Oznacza to, ze wskazane we wniosku
przepisy konstytucji nie sa w ogole adekwatnym do tresci art. 41 ust. 4 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych wzorcem kontroli.

Zwazywszy powyzsze okolicznosci Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



