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WYROK"
z dnia 29 czerwca 2001 r.
Sygn. K. 23/00

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Janusz Trzcinski — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski — sprawozdawca
Andrzej Maczynski

Jadwiga Skorzewska-t.osiak

Marek Safjan

Joanna Szymczak — Protokolant

po rozpoznaniu na rozprawie 29 czerwca 2001 r. sprawy z wniosku Rzecznika

Praw  Obywatelskich, z wudzialem umocowanych przedstawicieli uczestnikow
postgpowania: wnioskodawcy, Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej oraz Prokuratora
Generalnego o stwierdzenie niezgodnosci:

1) art. 207 zd. 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze

(Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288; zm.: Nr 133, poz. 654; z 1996 . Nr 5,

poz. 32, Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189; z 1997 r. Nr 32, poz. 183, Nr

111, poz. 723, Nr 121, poz. 769 1 poz. 770; z 1999 r. Nr 40, poz. 399, Nr

60, poz. 636, Nr 77, poz. 874, Nr 99, poz. 1151) z art. 64 ust. 1 w

zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,

2) art. 215 § 1 ustawy powolanej w punkcie pierwszym z art. 32 w

zwiazku z art. 2 Konstytucji RP oraz z art. 64 ust. | w zwiazku z art. 31

ust. 3 Konstytucji RP,

3) art. 216 ustawy powolanej w punkcie pierwszym z art. 64 ust. 2 w

zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,

4)art. 217 § 112, art. 238 § 3 ustawy powotanej w punkcie pierwszym z

art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP

orzeka:

1. Art. 215 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz.U. z
1995 r. Nr 54, poz. 288; zm.: Nr 133, poz. 654; z 1996 1. Nr 5, poz. 32, Nr 24, poz. 110, Nr
43, poz. 189; z 1997 r. Nr 32, poz. 183, Nr 111, poz. 723, Nr 121, poz. 769 i poz. 770; z
1999 r. Nr 40, poz. 399, Nr 60, poz. 636, Nr 77, poz. 874, Nr 99, poz. 1151; z 2001 r. Nr 4,
poz. 27) jest niezgodny z art. 32 w zwigzku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej

* Tekst sentencji opublikowano w Dz.U. Nr 69, poz. 724.



Polskiej oraz z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej,

2. Art. 216 ustawy powolanej w punkcie pierwszym jest niezgodny z art. 64
ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

3. Art. 217 § 1 i 2 oraz art. 238 § 3 ustawy powolanej w punkcie pierwszym sg
niezgodne z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej,

ponadto postanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz.U. Nr 102, poz. 643; zm.: z 2000 r. Nr 48, poz. 552, Nr 53, poz.
638) umorzy¢ postepowanie w sprawie stwierdzenia niezgodnoS$ci art. 207 zd. 2
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz.
288; zm.: Nr 133, poz. 654; z 1996 r. Nr 5, poz. 32, Nr 24, poz. 110, Nr 43, poz. 189; z
1997 r. Nr 32, poz. 183, Nr 111, poz. 723, Nr 121, poz. 769 i poz. 770; z 1999 r. Nr 40,
poz. 399, Nr 60, poz. 636, Nr 77, poz. 874, Nr 99, poz. 1151; z 2001 r. Nr 4, poz. 27) z art.
64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej wskutek
wycofania wniosku w tym zakresie.

Uzasadnienie:
I

1. Rzecznik Praw Obywatelskich zwrocit si¢ 19 lipca 2000 r. z wnioskiem do
Trybunatu Konstytucyjnego o stwierdzenie niezgodnosci:

1) art. 207 zd. 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z
1995 1. Nr 54, poz. 288 ze zm.) z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,

2) art. 215 § 1 ustawy powotanej w punkcie pierwszym z art. 32 w zwiazku z art. 2
Konstytucji RP oraz z art. 64 ust. 1| w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,

3) art. 216 ustawy powotanej w punkcie pierwszym z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art.
31 ust. 3 Konstytucji RP,

4) art. 217 § 11 2, art. 238 § 3 ustawy powotanej w punkcie pierwszym z art. 64
ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

W uzasadnieniu wniosku Rzecznik Praw Obywatelskich przedstawit obszerna
argumentacj¢ w odniesieniu do poszczegolnych zarzutow.

Stwierdzil, ze art. 207 zd. 2 ustawy — Prawo spoldzielcze zapewnia osobie
matoletniej prawo uzyskania czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej tylko wtedy, gdy
nabywa ona wilasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu w drodze dziedziczenia lub
zapisu. W innych przypadkach mozliwo$¢ uzyskania cztonkostwa przez osoby maloletnie
ustawa uzaleznia od brzmienia statutu.

Rzecznik Praw Obywatelskich wskazat, ze zgodnie z ogolna zasada wyrazona w
art. 15 § 2 prawa spoétdzielczego cztonkiem spotdzielni moze by¢ kazda osoba fizyczna o
petnej zdolnos$ci do czynno$ci prawnej, ktéra odpowiada wymaganiom okreslonym w



statucie, chyba ze ustawa stanowi inaczej. Ponadto w mys$l art. 15 § 3 prawa
spotdzielczego statut moze okresla¢ wypadki, w ktorych dopuszczalne jest cztonkostwo
0sOb o ograniczonej zdolnosci do czynno$ci prawnej lub nie majacych tej zdolnosci.
Osoby takie nie moga by¢ cztonkami organdéw spotdzielni. W walnym zgromadzeniu biora
one udzial przez swoich przedstawicieli ustawowych, nie istnieje zatem problem
reprezentacji dziecka w czynno$ciach dotyczacych jego spraw majatkowych.

W ocenie RPO peha realizacja zasady wynikajacej z art. 15 § 2 prawa
spotdzielczego w odniesieniu do spotdzielni mieszkaniowych nie bytaby do pogodzenia z
ochrong intereséw prawnych osob, ktore w ogdle sa pozbawione zdolnosci do czynnosci
prawnych lub ktérych zdolno$¢ prawna jest ograniczona. W tym wypadku zachodzi
bowiem — jak podkresla wnioskodawca — S$cisly zwiazek pomigdzy stosunkiem
cztonkostwa a prawem majatkowym w postaci spotdzielczego prawa do lokalu. Jezeli
statut spoldzielni nie rozszerza katalogu przypadkéw uzasadniajacych przyjecie
okreslonych podmiotow w poczet cztonkéw spotdzielni, osoba matoletnia nie begdzie
mogla np. naby¢ wlasnosciowego prawa do lokalu w drodze czynno$ci prawnej (z reguty
w drodze darowizny). W istocie wigc przyjete w art. 207 zd. 2 ustawy rozwiazanie
ogranicza zdolno$¢ prawna osoby matoletniej rozumiana jako mozno$¢ bycia podmiotem
praw i obowiazkow z zakresu prawa cywilnego.

Rzecznik Praw Obywatelskich podnidst, iz z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP wynika,
ze kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia.
Wymieniona norma konstytucyjna przyznaje prawo do praw majatkowych kazdej osobie
fizycznej, a wigc takze osobom maloletnim. Ograniczenie tego prawa mozliwe jest
wylacznie wowczas, gdy zostana speilnione ujgte w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP
kumulatywne przestanki dopuszczalnos$ci ograniczen w korzystaniu z konstytucyjnych
wolnosci 1 praw. Owe przestanki (poza przestanka formalna) — w ocenie Rzecznika — nie
zostaly spelnione. Wprowadzenie ograniczenia w nabyciu prawa do lokalu mieszkalnego
przez osoby matoletnie nie jest konieczne i nie pozostaje w zwiazku z warto§ciami
wymienionymi w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nie sposéb doszukaé si¢ w szczegdlnosci
Scistego zwiazku pomiedzy tymi ograniczeniami a konieczno$cia ochrony praw i wolnosci
innych oséb, w tym konieczno$cia ochrony praw spotdzielni mieszkaniowej, gdyz
obowiazujace prawo w sposob nalezyty zabezpiecza ochrong jej interesow takze wowczas,
gdy podmiotem spotdzielczego prawa do lokalu jest osoba matoletnia. Dlatego tez — w
ocenie wnioskodawcy — art. 207 zd. 2 prawa spotdzielczego jest niezgodny z art. 64 ust. 1
w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Drugi z zaskarzonych przepiséw — art. 215 § 1 prawa spotdzielczego, statuuje
zasade jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu. Zgodnie z ta zasada prawo
do lokalu mieszkalnego moze naleze¢ tylko do jednej osoby albo do matzonkéw. Rzecznik
Praw Obywatelskich zwréocit uwageg, ze juz sama tres¢ art. 215 § 1 wskazuje, ze
wspomniana zasada nie ma charakteru bezwzglednego. Ustawodawca odstapit od niej
takze w art. 233 § 1 prawa spoétdzielczego w odniesieniu do dziedziczenia prawa do domu
jednorodzinnego. Dalszego ostabienia doznata zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego
prawa do lokalu wskutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 25 lutego 1999 r. (sygn. K.
23/98) stwierdzajacego niezgodno$¢ art. 228 § 3 prawa spotdzielczego z art. 64 ust. 1 13 w
zwiazku z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. W dalszym ciagu jednak zasada
wyrazona w art. 215 § 1 prawa spotdzielczego uniemozliwia nabycie w drodze czynnos$ci
prawnej wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu przez kilka oséb, a rozwiedzeni
malzonkowie musza dokonywaé tzw. czynnosci zachowawczych pod grozba wygasnigcia
przystugujacego im spotdzielczego prawa do lokalu. Respektowanie zasady
jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu skutkuje zatem ograniczeniem prawa
do witasnosci 1 innych praw majatkowych. Tymczasem — wywodzi Rzecznik Praw



Obywatelskich — z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mozna wyprowadza¢ wniosku, iz owe
prawo jest ograniczone do mozno$ci nabywania praw majatkowych jednoosobowo.

Rozwazajac dopuszczalno$¢ ograniczenia prawa okre$lonego w art. 64 ust. 1
Konstytucji z uwagi na konieczno$¢ ochrony praw spotdzielni mieszkaniowej, Rzecznik
Praw Obywatelskich odwotatl si¢ do uzasadnienia wskazanego wyzej wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego. Przypomnial, Ze zasada jednopodmiotowos$ci ma na celu jedynie
usprawnienie dzialania spoétdzielni i ze rezygnacja z tej zasady nie pociaga za soba
zadnych negatywnych skutkow dla spétdzielni. Dlatego tez, zdaniem Rzecznika, nie
istniata konstytucyjnie uzasadniona potrzeba wprowadzenia ograniczenia w korzystaniu z
prawa okreslonego w art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Wnioskodawca zwrocil rowniez uwage, ze dalsze utrzymywanie zasady
jednopodmiotowosci w stosunku do wybranej kategorii podmiotéw musi by¢ oceniane z
punktu widzenia zasady rdwnosci wyrazonej w art. 32 Konstytucji RP. Przyjal, ze wspdlna
cecha istotng w omawianym zakresie jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w ramach
spotdzielni mieszkaniowej, zgodnie z celem dziatalnosci spotdzielni okre§lonym w art. 204
ustawy. Zrdznicowanie sytuacji podmiotow charakteryzujacych sig ta cecha, tj. malzonka
cztonka spotdzielni, spadkobiercy cztonka spdétdzielni, osob ubiegajacych si¢ o przydzial,
0osOb posiadajacych roszczenie okreSlone w art. 221 prawa spdldzielczego i
rozwiedzionych matzonkéw stanowi odstgpstwo od zasady rownego traktowania. W
ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich nie zachodza uksztaltowane w orzecznictwie
Trybunalu Konstytucyjnego warunki, pozwalajace uznac, ze takie zréznicowanie pozostaje
w zgodzie z Konstytucja RP. Regulacja zawarta w art. 215 § 1 prawa spoétdzielczego nie
stuzy bowiem realizacji podstawowego celu dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowej, jakim
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw 1 ich rodzin. W skrajnych
przypadkach — stwierdza Rzecznik — jej stosowanie moze prowadzi¢ do pozbawienia
okreslonych 0so6b prawa do mieszkania.

Odwotanie si¢ w art. 215 § 1 prawa spoldzielczego do krytykowanej zasady nie ma
rowniez — w ocenie wnioskodawcy — charakteru proporcjonalnego. Nie istnieje tez
jakikolwiek uzasadniony zwiazek pomigdzy zroznicowaniem wynikajacym z tresci art.
215 § 1 prawa spoétdzielczego a zasada sprawiedliwo$ci spotecznej. Wrecz przeciwnie, w
imi¢ peinej realizacji tej zasady ustawodawca powinien zrezygnowa¢ z dalszego
utrzymywania zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu.

Kolejny z zaskarzonych przepisow — art. 216 prawa spotdzielczego dotyczy tzw.
czynno$ci zachowawczych, od ktérych uzalezniono byt przyslugujacego rozwiedzionym
malzonkom spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Przepis ten wprowadza
przymus podzialu przystugujacego rozwiedzionym matzonkom prawa majatkowego oraz
sankcje w postaci wygasnigcia tego prawa na podstawie uchwatly spétdzielni. W ocenie
wnioskodawcy przymus ten nie jest wprowadzony w celu zapewnienia ochrony innych
warto$ci konstytucyjnych lecz stuzy realizacji formalnej zasady wymienionej w art. 215
prawa spotdzielczego. Wskazana regulacja stoi w sprzecznosci z zasada ochrony praw
majatkowych. Takim prawem w omawianym zakresie jest niewatpliwie wilasno$ciowe
prawo do lokalu. Nie ulega przy tym watpliwosci, Ze istniejace po stronie rozwiedzionych
malzonkéw prawo nalezy do tej samej kategorii praw majatkowych, do ktérych nalezy
prawo os6b uzyskujacych je w wyniku spadkobrania. Zdaniem wnioskodawcy, w $wietle
konstytucyjnej zasady rownej ochrony praw majatkowych, rozwiedzionym matzonkom
powinna przystugiwac taka sama ochrona jaka zagwarantowano, w wyniku orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego, podmiotom uprawnionym do dziedziczenia wiasno$ciowego
prawa do lokalu.

Ostatnie z zakwestionowanych przepisow art. 217 § 11 2 oraz art. 238 § 3 prawa
spotdzielczego wprowadzaja, w ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich, daleko idace



ograniczenia w sferze Kkorzystania przez cztonka spotdzielni z przystugujacego mu
spotdzielczego prawa do lokalu, w szczegolnosci wilasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego. Po pierwsze, wynajmowanie (oddanie w bezptatne uzywanie) takiego
lokalu jest dopuszczalne dopiero po zamieszkaniu cztonka w lokalu. Po drugie, wynajecie
catego lokalu wymaga zgody spotdzielni, przy czym obowiazujace przepisy pozostawiaja
spotdzielni catkowita dowolno$¢ w tym zakresie. Fakt oddania lokalu spétdzielczego w
najem bez zgody spoldzielni moze prowadzi¢ do sankcji w postaci wykluczenia cztonka ze
spotdzielni, a tym samym do wygasnigcia przystugujacego mu spotdzielczego prawa do
lokalu. Dlatego tez wymog okreslony w art. 217 § 1 1 2 oraz w art. 238 § 3 prawa
spotdzielczego nalezy, zdaniem wnioskodawcy, ocenia¢ na tle konstytucyjnej zasady
ochrony praw majatkowych, przy czym ochrona ta powinna by¢ maksymalnie zblizona do
ochrony witasciwej dla prawa wlasno$ci. Tymczasem wilasnosciowe spotdzielcze prawo do
lokalu podlega w omawianym zakresie dalej idacym ograniczeniom niz prawo wiasnosci.
Rzecznik Praw Obywatelskich zwrdcit przy tym uwagg, ze wprowadzenie powyzszych
ograniczen nie bylo konieczne w S$wietle przestanek wynikajacych z art. 31 ust. 3
Konstytucji. Ochrong praw spoldzielni w wystarczajacym stopniu gwarantuja
obowiazujace przepisy, a okolicznos¢, ze lokal nie jest osobi$cie zajmowany przez cztonka
spotdzielni, nie ma wplywu na skuteczno$¢ zabezpieczenia interesoOw spoOldzielni. W
konsekwencji Rzecznik Praw Obywatelskich doszedl do wniosku, Ze obowiazywanie
ograniczen przewidzianych przepisami art. 217 § 1 1 2 oraz art. 238 § 3 ustawy — Prawo
spotdzielcze jest sprzeczne z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

2. Prokurator Generalny w pisSmie z 31 pazdziernika 2000 r. przedstawit
nastgpujace stanowisko:

— przepisy art. 207 zd. 2 1 art. 216 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) sa niezgodne z art. 64 ust. 1 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j,

— przepisy art. 215 § 1, art. 217 § 11 2 i art. 238 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia
1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) sa zgodne z art. 64
ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;.

W uzasadnieniu stanowiska Prokurator Generalny odnidst si¢ do poszczegodlnych
zarzutow sformutowanych we wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich. Uznat za trafny
poglad, iz regulacja wynikajaca z art. 207 zd. 2 prawa spoétdzielczego — bez racjonalnych
podstaw — ogranicza uprawnienia matoletnich w sposdb naruszajacy konstytucyjna zasadg,
wyrazong w art. 64 ust. 1 Konstytucji. Podkreslil, ze brak zdolnosci do czynno$ci
prawnych nie oznacza braku zdolnos$ci prawnej, gdyz ta kazdy cztowiek posiada od dnia
urodzenia. Wprawdzie zdolno$¢ prawna moze by¢ ograniczona, ale w analizowanym
przypadku nie daje si¢ ustali¢ racjonalnych przestanek tego ograniczenia, tym bardziej, ze
ustawodawca dopuscil mozliwo$¢ uzyskania czlonkostwa przez matoletniego, ktory nabyt
lokal spotdzielczy w drodze dziedziczenia lub zapisu testamentowego.

Prokurator Generalny za trafny uznal réwniez zarzut niezgodnos$ci art. 216 prawa
spotdzielczego z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Jego zdaniem,
wprowadzenie przymusowego podziatu przystugujacego rozwiedzionym malzonkom
prawa majatkowego, pod rygorem wygasni¢cia spotdzielczego prawa do lokalu, stanowi
wytom w ogolnych zasadach rzadzacych w polskim systemie prawnym stosunkami
majatkowymi matzonkow. Prokurator Generalny przypomnial, Ze zblizona w swej
restrykcyjnej tresci regulacj¢ prawna dotyczaca dziedziczenia wlasno$ciowego prawa do
lokalu, Trybunal Konstytucyjny uznal za niezgodna z konstytucja. Prokurator Generalny
zwrocit przy tym uwage, ze istniejace po stronie rozwiedzionych matzonkow prawo nalezy



do tej samej kategorii praw majatkowych, do ktérych nalezy prawo osob uzyskujacych je
w drodze dziedziczenia i zastuguje na podobna ochrong.

Pozostate z zakwestionowanych przepisow, Prokurator Generalny uznal za zgodne
przepisami Konstytucji RP. Dokonujac oceny art. 215 prawa spotdzielczego podkreslit, ze
w S$wietle obowiazujacych zatozen normatywnych czionkostwo w spotdzielni moze
naleze¢ do jednej osoby. Z tego wzgledu zwigzane z czlonkostwem spotdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego zostato uksztaltowane w zasadzie jako prawo jednopodmiotowe.
Wyjatek dotyczy jedynie matzonkéw i1 nie moze — w ocenie Prokuratora Generalnego —
uzasadnia¢ pogladu o niekonstytucyjnosci samej zasady jednopodmiotowosci. Zasada ta
wynika bowiem z odrgbnosci spotdzielczosci mieszkaniowej. Zgodnie z art. 204 § 1
ustawy “przedmiotem dziatalno$ci spoldzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin”. Przyznanie spoétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego kilku osobom byloby zatem sprzeczne z podstawowym celem
spotdzielczo$ci mieszkaniowej, skoro realizacja tego celu polega na nabyciu — przez
cztonka spoldzielni — prawa podmiotowego umozliwiajacego zamieszkanie w
spotdzielczym lokalu mieszkalnym.

W rozwazaniach dotyczacych art. 217 § 1 1 § 2 ustawy — Prawo spotdzielcze
Prokurator Generalny nawiazal do charakteru spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego. Podkreslil, Ze ograniczone prawo rzeczowe
jest ze swej istoty prawem majatkowym na rzeczy cudzej i chociazby z tego powodu
mozliwos$¢ ingerencji ustawodawcy w uprawnienia, jedynie zblizone swoim charakterem
do prawa wtasnosci, jest wigksza. Wszelkie ograniczenia dysponowania wlasno$ciowym
prawem do spoldzielczego lokalu winny by¢ oceniane w zalezno$ci od charakteru
ograniczenia i jego rodzaju. Wymog zasiedlenia przez cztonka spoétdzielni przydzielonego
lokalu przed jego wynajeciem lub oddaniem go w bezplatne uzytkowanie — zdaniem
Prokuratora Generalnego — jest zgodny z celem dziatalnosci spotdzielni, tj. zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych cztonka spotdzielni. W razie zmiany sytuacji osobistej cztonka
spotdzielni moze on ten lokal wynaja¢ po uzyskaniu zgody spoétdzielni. Ten dodatkowy
warunek jest zrozumiaty — stwierdza Prokurator Generalny, jesli zwazy¢ ze spotecznos¢
spotdzielcza moze by¢ zainteresowana kto 1 w jakim celu przejmuje lokal, ktory przestat
juz zaspakaja¢ potrzeby mieszkaniowe cztonka. Brak ostrych kryteriow uzasadniajacych
odmowe wyrazenia zgody na wynajecie lub oddanie w bezptatne uzytkowanie lokalu, nie
stanowi przeszkody w ocenie przez organ rozstrzygajacy ewentualny spor, czy odmowa
nie stanowi naduzycia prawa przez spotdzielni¢. W konkluzji Prokurator Generalny
stwierdzit, Ze ograniczenia wynikajace z art. 217 § 1 i 2 ustawy — Prawo spoldzielcze nie
godza w istote spdidzielczego prawa do lokalu i — w zasadzie — nie uniemozliwiaja
cztonkowi spoidzielni dysponowania lokalem. Kwestionowany przepis zobowiazuje go
jedynie do spetienia okre§lonych warunkéw wynikajacych z cztonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej. Tego rodzaju utrudnienie nie wydaje si¢ by¢ dostatecznym uzasadnieniem
zarzutu niekonstytucyjnosci. Z tych samych wzgledow Prokurator Generalny uznal art.
238 § 3 prawa spotdzielczego za zgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP.

3. Zarzadzeniem Przewodniczacego Sktadu  Orzekajacego  Trybunatu
Konstytucyjnego z 8 marca 2001 r., na podstawie § 24 ust. 4 Regulaminu Trybunatu
Konstytucyjnego, powotany zostal biegly prof. dr hab. Krzysztof Pietrzykowski, w celu
wydania na pis$mie opinii dotyczace]j przestanek obowiazywania w prawie spotdzielczym
zasady jednopodmiotowosci praw cztonkowskich. W pisemnej opinii zwrdécono migdzy
innymi uwage, ze zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu utracita charakter zasady ustrojowej. “Pozostata jednym z reliktéw gospodarki



nakazowo-rozdzielczej w spoldzielczym prawie mieszkaniowym” 1 ma znaczenie
techniczno-organizacyjne. Jej dalsze obowiazywanie rodzi niekorzystne konsekwencje w
sferze praw majatkowych, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu pozostaje bowiem
nadal jedynym w obszarze polskiego prawa cywilnego prawem majatkowym, zbywalnym,
podlegajacym dziedziczeniu oraz egzekucji, ktore nie moze by¢ przedmiotem wspolnosci
(z wyjatkiem matzenskiej wspdlnosci majatkowej). Jednoczesnie biegly podkreslil, ze w
dotychczasowych wypowiedziach doktryny oraz orzecznictwie zasada
jednopodmiotowosci jest kwestionowana wyltacznie w odniesieniu do spéidzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu. Nie budzi natomiast zastrzezen w zakresie, w jakim
odnosi si¢ do prawa lokatorskiego jako prawa korporacyjnego, SciSle zwiazanego z
cztonkostwem w spoldzielni.

4. Pismem z 29 marca 2001 r. Trybunal Konstytucyjny zwrécit si¢ do Rzecznika
Praw Obywatelskich o zajgcie stanowiska odnosnie zakresu przedmiotowego wniosku w
zwiazku z wejSciem w zycie z dniem 24 kwietnia 2001 r. ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27).

Rzecznik Praw Obywatelskich w pismie z 30 kwietnia 2001 r. cofnat wniosek w
stosunku do art. 207 zd. 2 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz.U.
z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.), z uwagi na utratg¢ mocy obowiazujacej tego przepisu.
Jednocze$nie wnioskodawca zwrdcit uwage, ze zmiany wynikajace z ustawy z 15 grudnia
2000 r., dotyczace pozostalych zaskarzonych przepisow maja w istocie charakter
porzadkowy. Dostosowuja one przepisy ustawy — Prawo spotdzielcze do stanu prawnego
powstalego w zwiazku z wejSciem w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Ograniczenia wynikajace z art. 215 § 1, art. 216, art. 217 § 1 1 2 oraz art. 238 § 3 ustawy —
Prawo spotdzielcze zostaty utrzymane w stosunku do wtasnosciowego prawa do lokalu.

I

Na rozprawie 29 czerwca 2001 r. przedstawiciel Rzecznika Praw Obywatelskich
podtrzymat, w stosunku do art. 215 § 1, art. 216, art. 217 § 11 2 oraz art. 238 § 3 ustawy —
Prawo spotdzielcze, argumentacje przedstawiona we wniosku. Jednocze$nie potwierdzit
fakt wycofania wniosku w zakresie stwierdzenia niezgodnosci art. 207 zd. 2 ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP.

Przedstawiciel Prokuratora Generalnego, powolujac si¢ na pisemne stanowisko,
podzielit poglad Rzecznika Praw Obywatelskich o niezgodnosci art. 216 ustawy — Prawo
spotdzielcze z przepisami Konstytucji. Natomiast ograniczenia wnikajace z pozostalych
zakwestionowanych przepisOw — w ocenie przedstawiciela Prokuratora Generalnego — nie
wzbudzaja zastrzezen natury konstytucyjne;.

Przedstawiciel ~Sejmu  Rzeczypospolitej Polskiej wnidost o  uznanie
zakwestionowanych przepisoéw ustawy — Prawo spotdzielcze za zgodne z konstytucyjnym
standardem prawa do wilasnosci. Wskazat, ze ustawodawca z uwagi na charakter
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu ma mozliwos¢ wprowadzenia ograniczen,
ktore uznaje za niezb¢dne. Ograniczenia te wynikaja ze szczegolnej konstrukcji rozwigzan
ustrojowych w spéldzielczosci oraz z faktu, ze zasoby spdidzielcze powstawaty przede
wszystkim w oparciu o $rodki budzetowe. Chociaz sa to ograniczenia przejsciowe, to
jednak w aktualnych realiach spolecznych znajduja swoje uzasadnienie.

I



Trybunal Konstytucyjny zwazyt co nastepuje:

1. Przed przystapieniem do merytorycznej oceny zakwestionowanych przepisOw
Trybunat Konstytucyjny sprecyzowat zakres przedmiotowy wniosku w zwiazku z
wejsciem w zycie, z dniem 24 kwietnia 2001 r., ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27). Na mocy art. 29 pkt 5 tej
ustawy zostal m.in. uchylony art. 207 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.). Uprawnienie 0s6b matoletnich w
zakresie przyjmowania w poczet cztonkoéw spotdzielni reguluje obecnie art. 3 ust. 1 ustawy
z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (rozdziat 1 “Przepisy ogdlne”). W
zwiazku z utrata mocy obowiazujacej art. 207 ustawy — Prawo spoéldzielcze, Rzecznik
Praw Obywatelskich w pismie z 30 kwietnia 2001 r. cofnat wniosek w tym zakresie. Majac
na wzgledzie, ze postepowanie przed Trybunatem Konstytucyjnym opiera si¢ na zasadzie
dyspozycyjnosci, postgpowanie w zakresie badania zgodno$ci art. 207 zd. 2 z art. 64 ust. 1
w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP zostato umorzone.

Kolejne zakwestionowane przepisy: art. 215 § 1, art. 216, art. 217 § 1 1 2 ustawy z
dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.)
otrzymaly nowe brzmienie 1 w aktualnym stanie prawnym odnosza si¢ tylko do
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu. W swoich rozwazaniach Trybunat
Konstytucyjny pominie zatem kwestie ograniczen dotyczacych spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27). Ostatni
zakwestionowany przepis — art. 238 § 3 ustawy — Prawo spoldzielcze, zachowal swoje
dotychczasowe brzmienie.

2. Przechodzac do oceny merytorycznej przepisow, w pierwszej kolejnosci
Trybunat Konstytucyjny zbadat zgodnos¢ art. 215 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze z art.
32 w zw. z art. 2 Konstytucji RP oraz art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Przepis art. 215 § 1 ustawy wyraza zasad¢ jednopodmiotowosci spotdzielczego
prawa do lokalu. Na mocy ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
art. 215 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze otrzymat nastepujace brzmienie: “Spoétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu moze naleze¢ tylko do jednej osoby albo do matzonkéw™.
Cytowany przepis, w nowym brzmieniu odnosi si¢ zatem tylko do spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. W odniesieniu do spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu zasadg jednopodmiotowos$ci wyraza art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27).

Zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego po raz
pierwszy zostata sformutowana w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o spdtdzielniach i ich
zwiazkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.; art. 138 zd. 1) i laczyla si¢ z przyj¢ta przez nasze
owczesne ustawodawstwo zasada, wedlug ktorej cztonkostwo w spétdzielni naleze¢ moze
tylko do jednego podmiotu. Nastepnie zostala przejgta przez ustawe z 16 wrzesnia 1982 r.
— Prawo spoéldzielcze.

Nie ulega watpliwo$ci, ze powstanie wlasno$ciowego prawa do lokalu jest
powiazane z cztonkostwem w spotdzielni. Nalezy podzieli¢ poglad, ze stanowi ono w
momencie nabycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu “niezbedna
kwalifikacj¢ podmiotowa po stronie uprawnionego z tytulu wlasnosciowego prawa do
lokalu”. W tym miejscu nawiazujac do elementoéw konstrukcyjnych praw rzeczowych
ograniczonych, wypada podkresli¢, ze kwalifikacja ta tworzy nowy, nie begdacy
immanentna cecha innych ograniczonych praw rzeczowych, stosunek wzgledny migdzy
cztonkiem spotdzielni 1 sama spo6tdzielnia jako odrgbnymi podmiotami (Adam Jedlinski,



Wtasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe, PiP, z. 4 z 1998 r., s.
48).

Argument, iz zasada jednopodmiotowosci jest konsekwencja obowiazywania
zasady jednoosobowego czlonkostwa w spdldzielni mieszkaniowej (art. 213 § 1 prawa
spotdzielczego) traci na znaczeniu wobec rozwiazan przyjetych w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych, gdzie oddzielono status czlonkostwa od prawa odrgbnej wilasnosci
lokalu. Art. 23 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
przewiduje, ze jezeli prawo odrgbnej whasnosci lokalu nalezy do kilku oséb, cztonkiem
spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspolnie matzonkom.
Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu moze nastapi¢ na rzecz malzonkow albo osob
wskazanych przez czlonka spotdzielni, ktore wspolnie z nim ubiegaja si¢ o ustanowienie
tego prawa (art. 21 ust. 2 ustawy).

Czy wobec tego zwiazek czlonkostwa 1 spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego musi pozosta¢ nierozerwalny? Sama ustawa — Prawo spoéldzielcze
stanowi w tym zakresie wyjatki, wystepujace w praktyce czgéciej anizeli sama zasada.
Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przydzielonego w czasie trwania malzenstwa
nalezy wspodlnie do obojga matzonkéw (art. 215 § 2 ustawy), nawet wowczas gdy jeden z
matzonkow nie jest cztonkiem spotdzielni. Z drugiej strony cztonkami spotdzielni moga
by¢ oboje malzonkowie, chocby spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
przystugiwato tylko jednemu z nich (art. 215 § 5).

W art. 215 § 1 ustawy dopuszczono przynaleznos¢ spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do obojga malzonkéw. Rowniez art. 228 § 3 prawa spotdzielczego (w brzmieniu
ustalonym przez art. 1 pkt 5 ustawy z dnia 21 pazdziernika 1999 r. zmieniajacej ustawg z
dniem 14 grudnia 1999 r.; Dz.U. Nr 99, poz. 1151), wskazuje na mozliwo$¢ odstepstwa od
zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Spadkobiercy wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu oraz spadkobiercy domu
jednorodzinnego zobligowani sa jedynie do wyznaczenia spo$rod swego grona, w terminie
jednego roku od dnia otwarcia spadku, petnomocnika w celu dokonywania czynno$ci
prawnych zwiazanych z wykonywaniem tych praw. W razie bezskutecznego uplywu
wskazanego terminu, na wniosek spadkobiercow lub spoétdzielni, sad — w postgpowaniu
nieprocesowym, wyznaczy przedstawiciela (art. 233 ust. 1 ustawy). Wlasno$ciowe prawo
do lokalu moze zatem obecnie bezterminowo przystugiwaé jednej lub kilku osobom i to
niezaleznie od tego, czy uzyskaja oni cztonkostwo w spotdzielni.

Rowniez praktyka dowiodta, ze zasada jednopodmiotowos$ci nie moze ograniczaé
innych, wynikajacych z uregulowan prawnych zasad. W uchwale z 11 stycznia 1996 r.,
sygn. III CZP 191/95 Sad Najwyzszy uznal, ze “darowizna spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu dokonana przez matzonkéw moze by¢ odwotana, takze
po S$mierci jednego z darczyncow, przez drugiego malzonka z powodu razacej
niewdzigczno$ci; nie stoi temu na przeszkodzie zasada jednopodmiotowosci
spotdzielczego prawa do lokalu wyrazona w art. 215 § 1 prawa spotdzielczego”. J.
Ignatowicz w glosie do tej uchwaty stwierdzit, iz istota problemu nie sprowadza si¢ do
zagadnienia, czy darowizna jest odwotalna, lecz do pytania, czy w wypadku odwotania
takiej darowizny zwrot darowizny moze nastapi¢ w drodze przeniesienia na darczynce
utamkowego udzialu w podarowanym prawie. Gdyby z przepiséw o jednopodmiotowosci
prawa wilasnosciowego wynikato, ze zwrot w naturze nie jest dopuszczalny, to miatoby to
takie tylko znaczenie, ze odwotana darowizna podlegataby zwrotowi w postaci jej
réwnowartosci (OSP, z. 6/1996, poz. 111). Rozwazajac przedstawiony problem glosator
uznal, ze w $wietle catoksztaltu przepisow ustawy — Prawo spotdzielcze, ustawodawca
zdaje si¢ traktowacé zasade jednopodmiotowosci w sposdb dos¢ liberalny, godzac si¢ na
odstepstwo od zasady tam, gdzie w praktyce konieczne jest uwzglednienie praw natury
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zasadniczej. Tak oceniono prawo do odwotania darowizny w zderzeniu z zasada
jednopodmiotowos$ci spdtdzielczego prawa do lokalu jako =zasada o charakterze
techniczno-organizacyjnym. Co wigcej w glosie wyrazono poglad, ze “watpliwo$ci
wzbudza — zwlaszcza w obecnych naszych warunkach gospodarczo-ustrojowych — sama
zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, ogranicza ona
bowiem, bez wyraznej potrzeby wlasciwa dla stosunkéw cywilnoprawnych zasade
swobody ich ksztaltowania przez zainteresowane osoby”.

Rozwazana zasada jednopodmiotowosci — podobnie jak inne zasady prawa
cywilnego — doznaje wyjatkow ustawowych. Nie wylacza to oczywiscie mozliwosci
traktowania art. 215 § 1 prawa spoldzielczego jako przepisu iuris cogentis, skoro nie
dopuszcza on mozliwosci przyjecia odmiennego rozwigzania w umowie stron.
Bezwzgledny charakter przepisu powoduje jednak, ze orzecznictwo Sadu Najwyzszego,
jak 1 innych sadow, sprowadzalo si¢ do podejmowania préb rozszerzania katalogu
ustawowych wyjatkow, albo do stosowania tego przepisu zgodnie z regula dura lex sed
lex, z mniej lub bardziej wyrazna krytyczna ocena tego przepisu.

Nalezy przypomnie¢, ze takze Trybunat Konstytucyjny odnidst si¢ w sposob
krytyczny do regulacji wynikajacej z art. 215 § 1 prawa spotdzielczego w uzasadnieniu
wyroku z 25 lutego 1999 r. w sprawie K. 23/98. Stwierdzil, ze zasada jednopodmiotowosci
nie usprawiedliwia zastosowania tak drastycznych ograniczen w prawie dziedziczenia
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, zwlaszcza ze zasada ta nie posiada
konstytucyjnego umocowania i stuzy ochronie administracji spéidzielczej. Trybunat
Konstytucyjny zgodzit si¢ ze stanowiskiem Prokuratora Generalnego, wyrazonym w
sprawie K. 23/98, iz wykonywanie podstawowego celu spotdzielni mieszkaniowych nie
wymaga, aby spotdzielcze prawo do lokalu nalezato tylko do jednej osoby. Trybunat
Konstytucyjny wyrazil przy tym poglad, ze podtrzymywanie zasady jednopodmiotowosci
w odniesieniu do spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie znajduje w tym
stanie rzeczy uzasadnienia (OTK ZU Nr 2/1999, s. 176).

3. Zdaniem Rzecznika Praw Obywatelskich zasada jednopodmiotowosci
spotdzielczego prawa do lokalu pozostaje w opozycji do obowiazujacej w sferze praw
majatkowych reguly, iz majatkowe prawa cywilne naleza do praw podzielnych — a wigc
moga przystugiwa¢ w sposob jednakowy kilku osobom. Konsekwencja przyjetej
konstrukcji jest naruszenie art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji RP oraz art. 64 ust. 1 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Pogladu wnioskodawcy nie podzielit Prokurator Generalny, stwierdzajac, ze zasada
ta wynikajaca z odrgbnosci spotdzielczosci mieszkaniowej jest konsekwencja zatozenia, ze
cztonkostwo w spoétdzielni moze naleze¢ do jednej osoby. Przyznanie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego kilku osobom byloby zatem sprzeczne z
podstawowym celem spotdzielczo$ci mieszkaniowej, ktorym jest zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych cztonkoéw 1 ich rodzin. W zwiazku z ta argumentacja Prokuratora
Generalnego nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze ustawa z 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych uchylita w odniesieniu do spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego przepis okreslajacy cel spotdzielni mieszkaniowe;.
Niezasadne jest aktualnie wywodzenie zakresu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego z nicobowiazujacego przepisu okreslajacego
cele spotdzielczo$ci mieszkaniowej, stanowiacej organizacyjna forme realizacji przez
obywateli swoich interesow.

Nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwage, ze po wejsciu w zycie ustawy z 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, spdidzielnia nie moze ustanawiac
spotdzielczych wtlasno$ciowych praw do lokali mieszkalnych, spétdzielczych praw do
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lokali uzytkowych, w tym garazy, ani praw do miejsc postojowych (art. 37 ustawy).
Ustawodawca wuznal, iz cel spoldzielczosci mieszkaniowej (zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych) moze by¢ realizowany w ramach lokatorskiego spotdzielczego prawa do
lokalu 1 odrgbnej wiasnosci lokali, przy czym — jak juz wspomniano — zasada
jednoosobowego cztonkostwa nie stoi na przeszkodzie ustanowieniu prawa odrgbnej
wiasnosci lokalu na rzecz kilku osob.

Dalsze funkcjonowanie zasady  jednopodmiotowosci spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w obecnych warunkach gospodarczo-
ekonomicznych ogranicza zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego prawa majatkowe
obywateli. W sytuacji gdy spéidzielczos¢ mieszkaniowa utracila pozycj¢ quasi-
monopolistyczng w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz zostata wiaczona
— przynajmniej w zakresie finansowania budownictwa mieszkaniowego — do systemu
gospodarki rynkowej, rozwazana zasada utracita charakter zasady ustrojowe;.

Jak stusznie podnidst Rzecznik Praw Obywatelskich, zasada jednopodmiotowosci
uniemozliwia nabycie kilku osobom, w drodze czynnosci prawnej wlasno$ciowego
spotdzielczego prawa do lokalu. Z praktycznego punktu widzenia mozliwe jest nabycie
lokalu ze $§rodkéw kilku osob, ale w swietle przepisow prawa spotdzielczego spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu wuzyska tylko cztonek spotdzielni. Rygoryzm
jednopodmiotowos$ci spoétdzielczego prawa do lokalu wzbudza w zwiazku z tym
uzasadniona krytyke. Zwraca si¢ przy tym uwage, ze w interesie spotdzielni i1 jej
cztonkow, jest tworzenie podstawy do wiasciwego wykorzystania zasobow spotdzielni. |
tak np. uznaje si¢, ze z punktu widzenia nowej idei prawa spoldzielczego, tj. zasady
“otwartych drzwi”, nie ma Zzadnych racji prawnych czynienia bariery w nabywaniu
spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego przez spotke cywilna (A. Oleszko, Nabycie w
drodze czynnosci prawnej spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego przez wspolnikow
spotki cywilnej, Rejent, nr 10/1999, s. 39). Wydaje sig, ze podobne racje moga przemawiaé
za mozliwos$cia nabywania, na zasadzie wspotwlasnosci, spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego przez osoby fizyczne inne niz matzonkowie.

Taka koncepcja wydaje si¢ tym bardziej uzasadniona, ze w art. 213 ustawy — Prawo
spotdzielcze zostaty skreslone §§ 2-4. Art. 213 § 2 ustawy przewidywat, ze czlonek
spotdzielni mieszkaniowej w zaleznos$ci od wniesionego wktadu (mieszkaniowego lub
budowlanego) 1 zgloszonego wniosku moze uzyska¢ spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego: lokatorskie albo wlasnosciowe. Nowa ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych nie przewiduje juz mozliwosci nabycia od spoétdzielni mieszkaniowe;j
wlasnos$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu, a spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego powstaje wskutek zawarcia umowy (art. 9 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Jak wskazuja powyzsze uregulowania, dazeniem ustawodawcy byto
uksztattowanie wlasnosci lokalu na zasadach prawa cywilnego. Stad przewidziana w
nowej ustawie o spotdzielniach mozliwo$¢ ustanawiania na rzecz kilku osob odrgbnej
wiasnosci lokali bez zadnych ograniczen, chociaz czionkiem spétdzielni moze by¢ tylko
jedna z nich (art. 21 ust. 2 1 art. 23 ust. 1 ustawy). W obecnych warunkach gospodarczych
nie ma powodow, dla ktorych wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu, majace
charakter prawa zbywalnego i1 dziedzicznego, podlegatoby restrykcjom wynikajacym z
zasady jednopodmiotowosci. Fakt, iz jest to prawo nalezace do kategorii ograniczonych
praw rzeczowych nie uzasadnia istnienia tego rodzaju ograniczen.

4. Zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
najpowazniejsze kontrowersje wzbudza w konteks$cie praw juz uksztaltowanych. Jako
przyklad ograniczenia prawa wlasnosci przez t¢ zasad¢ Rzecznik Praw Obywatelskich
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podaje sytuacje rozwiedzionych matzonkéw, ktérzy w pordéwnaniu ze spadkobiercami
cztonka spotdzielni znalezli si¢ w gorszej sytuacji.

Artykut 215 ust. 1 prawa spotdzielczego wymaga skonfrontowania z art. 32 w
zwiazku z art. 2 Konstytucji oraz z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Rozumienie zasady rownos$ci ma w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego
jednoznaczna tre§¢. Oznacza ono w szczegdlnoSci nakaz jednakowego traktowania
podmiotéw prawa w obrgbie okreslonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa
charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dana cecha istotna, powinny by¢ traktowane
rowno, a wiec wedtug jednakowej miary, bez zréznicowan zaréwno dyskryminujacych, jak
1 faworyzujacych (np. wyroki z: 5 listopada 1997 r., sygn. K. 22/97, OTK ZU Nr 3-4/1997;
18 stycznia 2000 r., sygn. K. 17/99, OTK ZU Nr 1/2000, poz. 4; 12 grudnia 2000 r., sygn.
SK 9/00, OTK ZU Nr 8/2000, poz. 297). Jako cechg istotna Rzecznik Praw Obywatelskich
wskazal zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych w ramach spoétdzielni mieszkaniowe;.
Cecha taka charakteryzuja si¢ nie tylko maltZzonkowie oraz spadkobiercy cztonka
spotdzielni, ale i inne osoby ubiegajace si¢ wspdlnie o przydziat spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu.

Trybunal Konstytucyjny stwierdzat, ze nierdwne traktowanie podmiotow
podobnych nie musi oznacza¢ ich dyskryminacji lub uprzywilejowania, a w konsekwencji
niezgodnosci z art. 32 Konstytucji RP, ale odstapienie od zasady rowno$ci musi mie¢
charakter wyjatkowy i by¢ odpowiednio uzasadnione (wyrok z 12 maja 1998 r., sygn. U.
17/97, OTK ZU Nr 3/1998). Jezeli wiec kontrolowana norma traktuje odmiennie
adresatow, konieczna jest jeszcze ocena kryterium, na podstawie ktérego dokonano owego
zréznicowania. Wszelkie odstgpstwo od nakazu réwnego traktowania podmiotow
podobnych musi zawsze znajdowaé¢ podstawe w odpowiednio przekonywujacych
argumentach.

Argumenty te musza:

— po pierwsze, mie¢ charakter relewantny, a wigc pozostawa¢ w bezposrednim
zwiazku z celem 1 zasadnicza treScia przepiséw, w ktorych zawarta jest kontrolowana
norma oraz shuzy¢ realizacji tego celu i tresci. Nie wolno ich dokonywaé¢ wedtug dowolnie
ustalonego kryterium (orzeczenie z 12 grudnia 1994 r., sygn. K. 3/94, OTK w 1994 r., cz.
I1, s. 141).

— po drugie, argumenty te musza mie¢ charakter proporcjonalny, a wigc waga
interesu, ktoremu ma stuzy¢ réoznicowanie sytuacji adresatdow normy, musi pozostawa¢ w
odpowiedniej proporcji do wagi interesow, ktdre zostang naruszone w wyniku nierdwnego
potraktowania podmiotéw podobnych.

— po trzecie, argumenty te musza pozostawa¢ w jakim§ zwiazku z innymi
warto$ciami, zasadami czy normami Kkonstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne
traktowanie podmiotdw podobnych (np. orzeczenie z 23 pazdziernika 1995 r., sygn. K.
4/95, OTK w 1995 r., cz. 1, s. 93). Jedna z takich zasad konstytucyjnych jest zasada
sprawiedliwosci spotecznej (art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej). Roznicowanie
sytuacji prawnej podmiotow podobnych ma wigc znacznie wigksze szanse uznania za
zgodne z konstytucja, jezeli pozostaje w zgodzie z innymi zasadami konstytucji lub stuzy
urzeczywistnianiu tych zasad. Zostaje ono natomiast uznane za niekonstytucyjna
dyskryminacj¢ (uprzywilejowanie), jezeli nie znajduje odpowiedniego podtrzymania w
takich zasadach. Trzeba jednak pamigtaé, ze zwiazek z zasada roéwnos$ci zasad
konstytucyjnych innych, niz zasady sprawiedliwos$ci nie zawsze musi by¢ tak oczywisty 1
scisty (wyrok z 18 grudnia 2000 r., sygn. K. 10/00, OTK ZU Nr 8/2000, s. 1450).

Na tle przedmiotowej sprawy kryterium zréznicowania stanowi zasada
jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu. Powoduje, ze wspdlne nabycie
takiego prawa mozliwe jest tylko w przypadku okreslonych podmiotéw (matzonkéw oraz



13

spadkobiercow). W Swietle kryteriow, o ktorych byta wcze$niej mowa, zréznicowanie
sytuacji  podmiotéw  wyrazajacych chgé  wspolnego nabycia  spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, nie znajduje racjonalnego uzasadnienia. Wykonanie
podstawowego celu spoldzielni mieszkaniowych nie wymaga aby spoétdzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu nalezato do jednej osoby, chociaz — jak dowodzi praktyka —
pozwala spotdzielni na usprawnienie jej dziatalnos$ci. Dazenie do usprawnienia i
uproszczenia dziatan spoldzielni nie moze jednak prowadzi¢ do naruszenia
obowiazujacego prawa oraz norm konstytucyjnych. Trudno przy tym wskaza¢ inne
wartosci konstytucyjne uzasadniajace wprowadzenie tak daleko idacych ograniczen w
swobodzie nabywania spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego na
zasadzie wspotwlasnosci. Obowiazujacy system prawa zapewnia bowiem ochrong praw
spotdzielni w sposob wystarczajacy. Z tych wzgledéw Trybunal Konstytucyjny uznat, ze
art. 215 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze pozostaje w sprzecznosci z art. 32 ust. 1 w
zwiazku z art. 2 Konstytucji RP.

5. Mozliwo$¢ nabywania spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu tylko
jednoosobowo przez czilonka spoldzielni lub przez matzonkow, ogranicza — zdaniem
Rzecznika Praw Obywatelskich — bez konstytucyjnie uzasadnionej potrzeby, prawo do
nabywania praw majatkowych. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mozna bowiem
wyprowadzi¢ wniosku, iz “prawo do praw majatkowych” oznacza mozno$¢ nabywania
tych praw jednoosobowo.

Artykut 64 ust. 1 Konstytucji gwarantuje kazdemu prawo do wlasnosci, innych
praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Prawo podmiotowe to konkretne
uprawnienie przystugujace jednostce. Rodzi ono m.in. obowiazek wiadz publicznych
podejmowania konkretnych dzialan umozliwiajacych realizacje¢ tego prawa. Nalezy przez
to rozumie¢ takze gwarantowanie mozliwosci uzyskiwania wlasnosci na tych samych
zasadach przez podmioty charakteryzujace si¢ tymi samymi cechami prawnie
relewantnymi, to znaczy nalezacymi do kategorii podmiotow wyrdznionych przez pewna
ich cechg prawnie istotna. Artykut 215 § 1 prawa spotdzielczego ogranicza mozliwos¢
nabycia spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu na zasadzie wspdtwiasnosci (np.
przez  wspoOlnikow  spotki  cywilnej, rodzenstwo). W  $wietle  konstrukcji
jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu, czlonkiem spotdzielni moze by¢
tylko jedna osoba, a w konsekwencji spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moze
przystugiwac tylko jednej osobie (ewentualnie matzonkom).

Na tre$¢ spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego
prawa do lokalu sktadaja si¢ dwa podstawowe uprawnienia: prawo do korzystania z
przydzielonego cztonkowi lokalu oraz prawo do rozporzadzania swoim prawem. Przepis
art. 215 § 1 prawa spoétdzielczego ogranicza prawo do rozporzadzania swoim prawem,
przez to ze dopuszcza zbycie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu tylko jednej
osobie (ewentualnie malzonkom). Spoétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu pozostaje
zatem jedynym w obszarze polskiego prawa cywilnego prawem majatkowym — w dodatku
zbywalnym, podlegajacym dziedziczeniu oraz egzekucji, ktore nie moze by¢ przedmiotem
wspolnosci (z wyjatkiem wspolnosci malzenskiej). Traktujac badana norme jako
ograniczenie innego niz wlasno$¢ prawa majatkowego, nalezy rozwazy¢ czy ograniczenie
w nabywaniu spotdzielczego prawa do lokalu na zasadzie wspotwlasnosci jest
dopuszczalne w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji, skoro zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji
“kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”.

Artykut 31 wust. 3 Konstytucji formuluje kumulatywnie wujgte przestanki
dopuszczalnos$ci ograniczen w korzystaniu z konstytucyjnych praw i wolnosci. Sa to:
ustawowa forma ograniczenia, istnienie w panstwie demokratycznym koniecznosci
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wprowadzenia ograniczenia, funkcjonalny zwiazek ograniczenia z realizacja wskazanych
w art. 31 ust. 3 warto$ci (bezpieczenstwo panstwa, porzadek publiczny, ochrona
srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, wolno$ci i praw innych osob) oraz zakaz
naruszania istoty danego prawa lub wolnosci. Rozwazenia wymaga zatem kwestia
zastosowania art. 31 ust. 3 Konstytucji do ograniczania innych niz witasnos$¢ praw
majatkowych. Biorac pod uwagg, ze spotdzielcze prawo do lokalu jest prawem rzeczowym
ograniczonym odmiennosci w zakresie ochrony moga by¢ formulowane ze wzgledu na
natur¢ tego prawa. Ustawodawca wprawdzie zachowuje swobodg¢ ksztattowania tresci
poszczegdlnych praw majatkowych, ale nie oznacza to catkowitej dowolnosci w
ograniczaniu krggu podmiotow uprawnionych z tytutu danego prawa. Ograniczenia musza
by¢ zwiazane z charakterem danego prawa i ksztalttowane z respektowaniem zasady
proporcjonalnosci.

Granice ingerencji w Kkonstytucyjne prawa 1 wolno$ci wyznacza zasada
proporcjonalnos$ci oraz koncepcja istoty poszczegdlnych praw 1 wolno$ci. Stwierdzenie, ze
ograniczenia moga by¢ ustanawiane tylko wtedy gdy sa konieczne w demokratycznym
panstwie nakazuje rozwazy¢: czy wprowadzona regulacja jest w stanie doprowadzi¢ do
zamierzonych przez nia skutkow; czy regulacja ta jest niezbedna dla ochrony interesu
publicznego, z ktorym jest polaczona; czy efekty wprowadzonej regulacji pozostaja w
proporcji do cigzaréw naktadanych przez nia na obywatela.

Tak tez tres¢ zasady proporcjonalnosci jest formutowana w dotychczasowym
orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (zob. m.in. orzeczenie z 26 kwietnia 1995 r., K.
11/94, OTK w 1995 r., cz. 1, poz. 12, wyrok z 28 czerwca 2000 r., K. 34/99, OTK ZU Nr
5/2000, 5.796).

Dokonujac oceny art. 215 § 1 prawa spoétdzielczego trudno wskazac interes
publiczny uzasadniajacy konieczno$¢ oparcia spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego na zasadzie jednopodmiotowosci. Jak juz zwracano uwagg interesy
spotdzielni, zwlaszcza jako wierzyciela, moga by¢ zaspokojone w ramach obowiazujacego
prawa. Ograniczenia w nabywaniu spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego na zasadzie wspotwlasno$ci nie uzasadnia takze cel dzialania spotdzielni.
Przeciwnie, w warunkach gospodarki rynkowej racjonalne jest gospodarowanie zasobami
mieszkaniowymi spotdzielni w sposob, ktory umozliwi osiaganie jak najlepszych wynikow
ekonomicznych. Wymdg jednopodmiotowosci niewatpliwie ogranicza krag nabywcow
mieszkan spotdzielczych. Nalezy spodziewac sig, ze osoba przeznaczajaca srodki na zakup
mieszkania oczekuje, ze jej prawa zostana ujawnione w akcie notarialnym, a w
okreslonych przypadkach takze w ksigdze wieczystej. Tymczasem wpis uprawnionego do
wlasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w dziale II ksiggi
wieczyste] musi by¢ zgodny z zasada jednopodmiotowosci. Gdyby wigc kilka osob
postanowito przeznaczy¢ wspdlne $rodki na zakup wiasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego, to w istocie mozliwe jest zabezpieczenie praw majatkowych tylko
jednej z nich.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego nie mozna wskaza¢ konstytucyjnej podstawy
ograniczenia korzystania z prawa okreslonego w art. 64 ust. 1 Konstytucji i tym samym
nalezy uzna¢ art. 215 § 1 ustawy — Prawo spotdzielcze za niezgodny z art. 64 ust. 1 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

6. W bezposrednim zwiazku z regulacja wynikajaca z art. 215 § 1 ustawy — Prawo
spotdzielcze pozostaje art. 216 prawa spotdzielczego. Zgodnie z tym przepisem, po ustaniu
malzenstwa wskutek rozwodu lub uniewaznienia, malzonkowie powinni w terminie
jednego roku zawiadomi¢ spotdzielnig, ktéremu z nich przypadio spoétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, albo przedstawi¢ dowdd wszczecia
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postgpowania sadowego o podziat tego prawa. Matzonek nie bedacy cztonkiem spotdzielni
powinien ztozy¢ deklaracje cztonkowska w terminie trzech miesigcy od dnia, w ktérym
przypadto mu prawo do lokalu. Jezeli malzonkowie nie dokonaja czynnosci, o ktorych
mowa, spoldzielnia wyznaczy im w tym celu dodatkowy termin, nie krotszy niz szes¢
miesiecy, uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowaé jego niezachowanie. Po
bezskutecznym uptywie tego terminu spotdzielnia moze podja¢ uchwate o wygasnigciu
spotdzielczego prawa do lokalu.

W uchwale z 29 wrze$nia 1987 r. (III CZP 53/87), Sad Najwyzszy uznal, Ze nie
dokonanie przez bytych matzonkéw w terminie jednego roku — przewidzianego w art. 216
§ 1 prawa spotdzielczego — obowiazku, nie uprawnia spotdzielni do podjecia uchwaty o
wygasnigciu spotdzielczego prawa do lokalu, bez wyczerpania trybu przewidzianego w § 2
tego przepisu, tj. bez wyznaczenia im dodatkowego, nie krétszego niz trzy miesiace
(aktualnie 6 miesigcy) terminu do dokonania powyzszych czynnos$ci. Podjecie uchwaty o
wygasnigciu spotdzielczego prawa do lokalu bez wyczerpania trybu przewidzianego w art.
216 § 2 prawa spotdzielczego moze wchodzi¢ w gre jedynie w razie istnienia podstaw do
przyjecia, ze dokonanie czynnos$ci przez bytych matzonkéw lub jedno z nich po znacznym
przekroczeniu terminu naruszatoby w konkretnych okoliczno$ciach zasady wspotzycia
spotecznego.

Jednocze$nie Sad Najwyzszy stwierdzit, ze przewidziany w § 1 art. 216 prawa
spotdzielczego obowiazek bytych matzonkéw pozostaje w Scistym zwiazku z wyrazona w
art. 215 § 1 tego prawa zasada, iz spotdzielcze prawo do lokalu moze naleze¢ tylko do
jednej osoby albo do matzonkow, w swietle ktorej niedopuszczalne jest, by prawo to (poza
okresem przejsciowym) nalezato do kilku osob. Poniewaz celem przepisu nie jest
pozbawienie bylych matzonkéow prawa do lokalu mieszkalnego, ale jedynie
uporzadkowanie stanu prawnego, obowiazek bylych matzonkoéw okreslono jako
powinno$¢. Zakreslajac przy tym terminy do dokonania przewidzianych w § 1 art. 216
prawa spotdzielczego powinnosci, nie opatrzono ich sankcjami bezposrednio, lecz
przeciwnie zastosowanie sankcji w postaci podjecia uchwaly o wygasnigciu
spotdzielczego prawa do lokalu wyraznie uzalezniono od uprzedniego wyznaczenia przez
spotdzielni¢ dodatkowego terminu i od uprzedzenia o skutkach, jakie moze spowodowac
niezachowanie tego terminu dodatkowego, a nie terminéw okreslonych w samej ustawie (§
2).

W uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyzszy podkreslit, ze cel art. 216 prawa
spotdzielczego, a mianowicie zapobieganie temu, by malzonkowie nie utracili prawa do
lokalu tylko na skutek nieudolno$ci, czy tez nieznajomosci przepisow, rysuje si¢ w sposob
szczegoblnie jaskrawy w stosunku do bylych matzonkow, ktorym przystuguje spotdzielcze
wiasnos$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, a wigc ograniczone prawo rzeczowe, czyli
prawo zblizone, z ekonomicznego przynajmniej punktu widzenia, do prawa wiasnosci.
Absolutnie nie do przyjecia jest, by byli matzonkowie mogli utraci¢ to prawo na skutek
swojej nieporadno$ci i nieznajomos$ci przepisOw, zwlaszcza, ze z istoty stosunku
cztonkostwa wynika obowiazek spotdzielni dbatosci o interesy czionkéw (OSNC, z. 1 z
1989 1., poz. 13).

Zwrocenie uwagi na wzmozong ochrong uprawnien wynikajacych z przystugiwania
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu nabiera szczegodlnego znaczenia, skoro
aktualnie art. 216 prawa spotdzielczego dotyczy tylko tego prawa. Jako ograniczone prawo
rzeczowe powinno by¢ ono chronione wedlug ogolnej zasady ochrony tych praw,
okreslonej w art. 251 ke.

Chociaz celem art. 216 jest — jak wywiodt Sad Najwyzszy, zapobieganie temu by
matzonkowie nie utracili prawa do lokalu, to jednak podjgcie stosownej uchwaty przez
spotdzielnig, po wyczerpaniu wymaganego trybu, a nawet bez jego wyczerpania — jak
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wynika z drugiej tezy uchwaly, skutkuje wygasnigeciem spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu. Oznacza to utratg wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu i
zwrot rozwiedzionym malzonkom jedynie wktadu budowlanego na warunkach
okreslonych w art. 229 ustawy — Prawo spotdzielcze. Wyptacona na tych zasadach
rownowartos¢ spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nie odpowiada wartosci
rynkowej lokalu mieszkalnego.

Analiza przyjetych rozwiazan, dotyczacych spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, prowadzi do wniosku, ze ustawodawca dazac do rozstrzygnigcia kwestii praw
do lokalu bytych matzonkow — zdecydowat si¢ na przyjecie rozwiazania o najdalej idacych
skutkach z punktu widzenia praw tych osob. Co prawda przepis ten zostal ztagodzony,
gdyz na mocy nowelizacji przepisow prawa spotdzielczego wydtuzono termin dodatkowy
z trzech miesigcy do szesciu, a wygasnigcie spotdzielczego prawa do lokalu nastepuje nie
automatycznie, ale na podstawie uchwatly spoétdzielni, podlegajacej kontroli sadowe;.
Niemniej jednak przewidziana w art. 216 prawa spoldzielczego mozliwo§¢ pozbawienia
wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu stanowi zasadniczy wytom w ogélnych
zasadach rzadzacych w polskim systemie prawnym stosunkami majatkowo-malzenskimi,
ktore nie znaja obowiazku matzonkéw dokonywania podziatu majatku pod rygorem jego
utraty. Przyczyna takiej konstrukcji prawnej jest przestrzeganie reguly, ze wyjatek od
zasady jednopodmiotowosci dotyczy tylko matzonkéw i nawet przejsciowe odstgpstwo od
tej zasady wymaga ograniczenia w czasie. Nieuregulowanie po rozwodzie spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu w oznaczonym terminie skutkuje uchwata o wygasnigciu
tego prawa. Takie rozwiagzanie nie moze by¢ uznane za zgodne z konstytucyjna zasada
ochrony witasnosci i innych praw majatkowych. Podobnie jak w przypadku art. 228 § 3
ustawy, nalezy stwierdzi¢, ze realizacja zasady jednopodmiotowosci nie usprawiedliwia
ograniczen w prawie wlasnosci.

Zgodnie z art. 215 § 2 ustawy — Prawo spoldzielcze, spotdzielcze prawo do lokalu
przydzielonego obojgu matzonkom lub jednemu z nich w czasie trwania matzenstwa, dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodziny, nalezy wspdlnie do obojga malzonkow bez
wzgledu na istniejace migdzy nimi stosunki majatkowe. Jezeli miedzy matzonkami istnieje
rozdzielno$¢ majatkowa, do wspolnosci spotdzielczego prawa do lokalu, w kwestiach nie
uregulowanych w przepisach niniejszego artykutu, przepisy o wspolnosci ustawowej
stosuje si¢ odpowiednio.

Wprowadzenie w art. 215 § 2 prawa spotdzielczego rozwiazania o charakterze
szczegdlnym — w stosunku do unormowan zawartych w art. 32 i art. 33 kodeksu
rodzinnego 1 opiekunczego — ogranicza stosowanie tych ostatnich przepisow. Odmiennos¢
uregulowan w tym zakresie wskazuje na szczegolne potraktowanie spétdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego. Odrgbno$¢ powotanych uregulowan nie moze jednak prowadzi¢
do utraty prawa majatkowego w postaci ograniczonego prawa rzeczowego. Racjonalny
ustawodawca nie moze stwarza¢ sytuacji prawnych, ktére uniemozliwiaja zachowanie
prawa majatkowego z przyczyn formalnych, bez konstytucyjnie uzasadnionych podstaw.
W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego ustawodawca zobowiazujac matzonkéw do
dokonania podzialu majatku, pod rygorem wygasnigcia spotdzielczego prawa do lokalu,
przekroczyt granice dopuszczalnej ingerencji, stosujac $rodki ochrony nieproporcjonalne
do wagi chronionych intereséw spoétdzielni. To czy podziatl majatku zostal dokonany nie
wpltywa na zakres roszczen jakie moze skierowaé spoétdzielnia do osob faktycznie
korzystajacych z lokalu. Jak wykazat Trybunal Konstytucyjny w sprawie K. 23/98,
obowiazujace przepisy prawne w sposOb wystarczajacy chronig prawa spoidzielni w
zakresie dochodzenia wierzytelnosci (OTK ZU Nr 2/1999, s. 174).

Artykul 64 ust. 2 Konstytucji wskazuje na podmiotowa rownos$¢ ochrony
wlasnosci, innych praw majatkowych oraz prawa dziedziczenia. Przepis ten powoduje, ze
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wszystkie prawa majatkowe podlegaja ochronie i ze ochrona ta ma by¢ réwna dla
wszystkich (tj. nie moze by¢ roznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego prawa).
Przepis ten nie tylko nawiazuje do zasady rownosci, ale daje wyraz ogdélnemu
stwierdzeniu, ze wszystkie prawa majatkowe musza podlega¢ ochronie prawnej. Na
ustawodawcy zwyklym spoczywa tym samym nie tylko obowiazek pozytywny
ustanowienia przepiséw 1 procedur udzielajacych ochrony prawnej prawom majatkowym,
ale takze obowiazek negatywny powstrzymania si¢ od przyjmowania regulacji, ktére owe
prawa moglyby pozbawia¢ ochrony prawnej lub tez ochrong ta ograniczaé (wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 13 kwietnia 1999 r., sygn. K. 36/98, OTK ZU Nr 3/1999, s.
240). Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego jako ograniczone prawo
rzeczowe, jest bez watpienia prawem majatkowym w rozumieniu art. 64 ust. 2 Konstytucji
1 tym samym podlega ochronie.

Jak podkreslit Rzecznik Praw Obywatelskich, gwarancja ochrony wynikajaca z art.
64 ust. 2 Konstytucji powinna odnosi¢ si¢ do praw majatkowych nalezacych do tej samej
kategorii. Dopiero zréznicowanie charakteru poszczegdlnych praw majatkowych
determinuje zréznicowanie zakresu ich ochrony. Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu bedac ograniczonym prawem rzeczowym (art. 223 § 1 zd. 2, a takze art. 244 kc) jest
prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Prawo takie ze
swej istoty jest prawem na rzeczy cudzej, totez rdznice pomigdzy ochrona tego prawa, a
ochrong prawa wlasnosci nie sa wykluczone. Trybunat Konstytucyjny nie znalazt jednak
podstaw by w zakresie podzialu majatku wspdélnego matzonkéw obowiazywaty inne
zasady niz te, ktére dotycza prawa wlasnosci.

Co wigcej, jak stusznie zauwaza wnioskodawca, taka sama ochrona powinna
przystugiwa¢ osobom dziedziczacym spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i
rozwiedzionym matzonkom, ktorym spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu
przystugiwalo wspdlnie w czasie malzenstwa. Sytuacja tych dwoch kategorii osob jest
porownywalna. Niedochowanie terminéw wyznaczonych do dokonania czynnosci
zachowawczych nie moze skutkowaé wygasnigciem praw majatkowych, a przymusowego
podziatu majatku nie moze uzasadnia¢ koniecznos$¢ realizacji zasady jednopodmiotowosci
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Zgodnie z obecnym brzmieniem art. 228
§ 3 prawa spoéldzielczego: “Jezeli wiasnosciowe prawo do lokalu przeszito na kilku
spadkobiercow, przepis art. 233 ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio”. Ten ostatni przepis odnosi
si¢ do dziedziczenia domdéw jednorodzinnych w spdidzielni. Z ekonomicznego punktu
widzenia, wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego wykazuje
podobienstwo do odrgbnej wlasnosci lokalu, spelnia bowiem taka sama funkcje¢ spoteczno-
gospodarcza.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, poglad o potrzebie nadania spotdzielczemu
wiasnosciowemu prawu do lokalu mieszkalnego mozliwie szerokiej tresci, podobnie jak to
czyni ustawodawca co do uprawnien wlasciciela, jest w pelni uzasadniony. Tezg taka
sformutowat Sad Najwyzszy juz w wyroku z 4 kwietnia 1969 r. na tle obowiazujacych
wowczas przepisOw ustawy z 1961 r. o spotdzielniach 1 ich zwiazkach. Sad Najwyzszy
stwierdzil, ze przystugujace cztonkom spéidzielni budowlano-mieszkaniowych prawa do
lokalu, zwane spotdzielczymi prawami do lokalu, spelniaja spoleczng i ekonomiczna rolg
wlasnosci  domow  jednorodzinnych. Zadaniem wigc spdidzielni budownictwa
mieszkaniowego jest zapewnienie czlonkom — ze wzgledu na rozmiary ich wktadu
finansowego — pozycji zblizonej do tej, w jakiej znajduja si¢ wilasciciele domow
jednorodzinnych (I CR 161/69, OSNC, z. 5 z 1970 r., poz. 81).

Oceniajac art. 216 prawa spotdzielczego z punktu widzenia art. 31 ust. 3
Konstytucji nalezy stwierdzi¢, ze wprowadzone przez ustawodawce ograniczenia nie
znajduja konstytucyjnego uzasadnienia. Wprawdzie ograniczenia w zakresie korzystania z
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wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego ustanowione zostalty w drodze ustawy, to
jednak nie sa konieczne z uwagi na zachowanie bezpieczenstwa panstwa lub porzadku
publicznego, ani ze wzgledu na ochrong srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo
wolnosci 1 praw innych oséb. Powodem przyjecia zaskarzonej regulacji bylo raczej
dazenie do tego by spotdzielnia miata mozliwos¢ uregulowania stanu prawnego lokalu 1
zadysponowania nim w przypadku wygasnigcia spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego. Spehienie przez bylych matzonkéw okreslonych wymogoéw miato zapewne
stuzy¢ takze realizacji wyrazonej w art. 215 § 1 ustawy zasady jednopodmiotowosci
spotdzielczego prawa do lokalu. W przypadku spétdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego, tak dalece posunigta ingerencja ustawodawcy w prawa majatkowe
obywateli, powodowana jedynie wzglgdami formalnymi, nie zastuguje na akceptacjg w
swietle art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Cel, ktory chciat osiagnac
ustawodawca, nie miesci si¢ bowiem w katalogu celow, ktorych osiagnigcie upowaznia do
ograniczania, a tym bardziej pozbawiania praw obywatelskich.

7. Zakwestionowany przez Rzecznika Praw Obywatelskich przepis art. 217 § 112
ustawy — Prawo spotdzielcze przewiduje obowiazek uzyskania zgody spotdzielni
mieszkaniowej na wynajgcie lub oddanie w bezplatne uzywanie calego lokalu
mieszkalnego, przy czym wynajmowanie lub oddawanie w bezplatne uzytkowanie czgsci
lub calosci przydzielonego lokalu mieszkalnego jest dopuszczalne dopiero po
zamieszkaniu czlonka w tym lokalu. W zwiazku z wejsciem w zycie ustawy z 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych nalezy stwierdzi¢, ze zakwestionowana regulacja
dotyczy tylko spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (por. art. 9 ust. 7 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych).

Zasadnicza trescia tego prawa jest przystugujace cztonkom spdidzielni prawo
uzywania przydzielonych im lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych wiasnosé
spotdzielni (art. 213 § 1 prawa spotdzielczego). Jednakze wtasnosciowe prawo do lokalu,
w odréznieniu od lokatorskiego prawa do lokalu jest prawem zbywalnym, dziedzicznym i
podlegajacym egzekucji. Na tres¢ wlasnosciowego prawa do lokalu sktada si¢ nie tylko
prawo do korzystania z przydzielonego czlonkowi lokalu ale roéwniez prawo do
rozporzadzania nim.

Silniejsza ochrong wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
uzasadnia fakt, ze cztonek spotdzielni obowiazany jest uczestniczy¢ w kosztach budowy,
eksploatacji 1 utrzymania nieruchomos$ci spoétdzielczych przez wniesienie wkiadu
budowlanego na zasadach okreslonych w umowie i statucie, w wysokosci odpowiadajacej
catosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal oraz przez uiszczanie optat
zwiazanych z uzywaniem lokalu (art. 226 § 1 prawa spoétdzielczego). Warto zauwazy¢, ze
np. w $wietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903) jedyne =zastrzezenia odnosnie korzystania z lokalu dotycza obowiazku
utrzymywania lokalu w nalezytym stanie i przestrzegania porzadku domowego. W
zakresie nie uregulowanym ustawa, do wilasnosci lokali stosuje si¢ przepisy kodeksu
cywilnego (art. 13 ustawy).

Zgodnie z postanowieniami art. 223 § 1 i art. 217 § 1 1 2 prawa spdtdzielczego,
cztonkowi spoldzielni przystuguje dalej idace prawo do zbycia spotdzielczego
wlasnos$ciowego lokalu mieszkalnego, a nie przystuguje mu, bez zgody spotdzielni prawo
wynajmowania lub oddania lokalu w bezptatne uzytkowanie.

Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 2 lipca 1994
r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz.
787 ze zm.), podnajem lub oddanie w bezplatne uzywanie lokalu wymaga zgody
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wynajmujacego, “jednakze wynajmujacy nie moze zgody odmowi¢ bez uzasadnionej
przyczyny”.

W $wietle tej regulacji stwierdzi¢ mozna, ze prawo najemcy, a wigc prawo o
charakterze obligacyjnym jest w tym zakresie lepiej chronione niz ograniczone prawo
rzeczowe. Spoéldzielnia odmawiajac zgody na wynajecie lub oddanie w bezptatne
uzywanie lokalu moze to czyni¢ arbitralnie bez podania przyczyn odmowy.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego obowiazek uzyskania zgody na wynajem
stanowi zbyt daleko idaca ingerencj¢ w uksztaltowane prawa majatkowe czionkow
spotdzielni. Spoéldzielnia jako zrzeszenie samorzadne powinna mie¢ swobode w
ksztattowaniu praw 1 obowiazkéw czlonkow spotdzielni w zakresie, ktory ich interesow
bezposrednio dotyczy. Przepis art. 217 prawa spotdzielczego jest przepisem iuris cogentis
1 nie pozostawia miejsca na statutowe uregulowanie sprawy dopuszczalno$ci
wynajmowania lokali. Trybunat Konstytucyjny podtrzymuje stanowisko wyrazone w
wyroku z 21 maja 2001 r., iz na tle wykladni systemowej, a takze biorac pod uwage
podstawowe zalozenia ochrony wtasno$ci przyjete w regulacjach konstytucyjnych, nie
moze ulega¢ watpliwosci, ze w przypadku kolizji intereséw zwiazanych z ochrona
wlasno$ci spotdzielczej 1 prawami zwiazanymi z ochrona wlasno$ciowego prawa do
lokalu, nie ma podstaw do przyznania bezwzglednego pierwszenstwa wlasnos$ci
spotdzielczej. Inne stanowisko prowadzi¢ by musialo do wniosku, ze spoteczna wlasnos¢
grupowa, tak jak w poprzedniej formacji ustrojowej, korzysta z uprzywilejowanej pozycji i
ze szczegolnych srodkow ochrony (sygn. SK 15/00).

Przyjeta konstrukcja przepisu art. 217 § 1 1 2 prawa spoldzielczego nie odpowiada
prezentowanej w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego tezie, ze ustawodawca
powinien dostosowywac przepisy prawa spotdzielczego do nowych warunkow spoteczno-
ekonomicznych, zwlaszcza wynikajacych z wprowadzenia regut gospodarki rynkowe;.

Nie mozna tez pomija¢ faktu, Ze na mocy nowelizacji przepisOw prawa
spotdzielczego z 7 lipca 1994 r., jednej osobie moze przystugiwaé kilka wtasnosciowych
spotdzielczych praw do lokali. Mozna zatem przypuszczaé, ze niejednokrotnie nabycie
kolejnego lokalu taczy si¢ z zamiarem jego wynajecia, w zwigzku z tym warunek
“zamieszkania” w lokalu, okreslony w art. 217 § 1 ustawy, wydaje si¢ by¢ w aktualnych
warunkach nieracjonalny zwtlaszcza, ze w stosunku do spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu utracil moc przepis art. 204 ustawy — Prawo spotdzielcze, okreslajacy jako
cel spotdzielczosci mieszkaniowej “zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
spotdzielni i ich rodzin”.

Ponadto nalezy stwierdzié, ze przepis art. 217 ustawy, ktory stanowi, ze wynajgcie
lub oddanie w bezptatne uzytkowanie czgsci lub calo$ci przydzielonego mieszkania
dopiero po zamieszkaniu cztonka w tym lokalu, traci swoje zastosowanie w wyniku
wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Obecnie spotdzielnie nie moga
przydziela¢ wtasnosciowych spoldzielczych praw do lokalu, a wigc nie moze powstac
sytuacja wynajecia lub oddania w bezplatne uzytkowanie spotdzielczego lokalu
wlasnos$ciowego przed zamieszkaniem w nim cztonka.

Przyjete w ustawie ograniczenie w korzystaniu z lokalu mieszkalnego przyznanego
na zasadach wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu nie znajduje ponadto
uzasadnienia w wartosciach konstytucyjnych i z tego wzgledu art. 217 § 1 i 2 ustawy
prawo spotdzielcze nalezy uzna¢ za niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP.

8. Do podobnej konkluzji prowadzi analiza art. 238 § 3 ustawy — Prawo
spotdzielcze. Zgodnie z tym przepisem czlonek, ktoremu przystuguje spotdzielcze prawo
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do lokalu uzytkowego, moze ten lokal w catosci lub w czesci wynaja¢ albo odda¢ w
bezptatne uzytkowanie tylko za zgoda spotdzielni.

Spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego jest prawem rzeczowym ograniczonym.
Artykut 238 § 1 prawa spotdzielczego przewidywat, ze spotdzielnia mieszkaniowa moze
lokale uzytkowe przydziela¢ czlonkom (osobom fizycznym Ilub prawnym) lub
wynajmowaé zgodnie z postanowieniami statutu. Z chwila przydzialu powstaje
spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, jako ograniczone prawo rzeczowe, do ktorego
stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu. Przepis ten zostat uchylony na podstawie art. 29 pkt 17 ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spoéldzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z jej art. 1 ust. 2 pkt 2 przedmiotem
dziatalno$ci spotdzielni moze by¢ takze budowanie lub nabywanie budynkéw w celu
ustanowienia na rzecz cztonkdéw odrgbnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach
lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu. Czlonkowie spotdzielni nie beda
mogli zatem uzyskiwac spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego. Przepis art. 238 § 3
prawa spotdzielczego ma zastosowanie do lokali uzytkowych przydzielonych na podstawie
ustawy Prawo spoldzielcze. Skreslenie § 1 w art. 238 ustawy nie zmienia faktu, ze
spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego jest ograniczonym prawem rzeczowym i jako
takie podlega ochronie w §wietle art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Jak to juz wielokrotnie podkreslano ochrona ograniczonego prawa rzeczowego jako
prawa majatkowego powinna by¢ maksymalnie zblizona do ochrony odpowiedniej dla
prawa wilasnosci. W $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji nie ma podstaw do ustanawiania
ograniczen w swobodzie wynajmowania (oddawania w bezptatne uzywanie) lokalu
uzytkowego. Rozwazajac poszczegdlne wartoSci ujgte w tym przepisie, nalezy
przypuszczaé, ze motywem wprowadzenia omawianych ograniczen byl interes oséb
trzecich, tj. spotdzielni oraz innych cztonkéw. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego
wartosci te sa wystarczajaco chronione na podstawie innych uregulowan ustawy badz
postanowien statutowych. W konsekwencji nalezy uznaé, ze przepis art. 238 § 3 prawa
spotdzielczego pozostaje w sprzecznosci z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP.

Z tych wzgledow Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



