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WYROK
z dnia 19 lipca 2005 r.
Sygn. akt SK 20/03"

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Jerzy Stepien — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski

Marian Grzybowski — sprawozdawca
Wiestaw Johann

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udziatem skarzacej oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 19 lipca 2005 r., skargi konstytucyjnej Elzbiety Holc o zbadanie
zgodnosci:

art. 226 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z

1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) z art. 2, art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2

Konstytucji,

orzeka:

Art. 226 ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spéldzielcze (Dz. U. z 1995
r. Nr 54, poz. 288 1 Nr 133, poz. 654, z 1996 r. Nr 5, poz. 32, Nr 24, poz. 110 i Nr 43, poz.
189, z 1997 r. Nr 32, poz. 183, Nr 111, poz. 723 i Nr 121, poz. 769 1 770, z 1999 r. Nr 40,
poz. 399, Nr 60, poz. 636, Nr 77, poz. 874 1 Nr 99, poz. 1151 oraz z 2001 r. Nr 4, poz. 27,
Nr 54, poz. 572 i Nr 69, poz. 724), w brzmieniu obowigzujacym do czasu jego
uchylenia przez art. 3 pkt 3 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz.
2058 oraz z 2005 r. Nr 72, poz. 643), jest zgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest niezgodny z art. 2 Konstytucji.

UZASADNIENIE:
I

1. W skardze konstytucyjnej Elzbiety Holc zarzucono, zZe art. 226 ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) jest
niezgodny z art. 2, art. 32 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Skarga konstytucyjna zostata oparta na nastgpujacym stanie faktycznym:

W dniu 7 czerwca 1994 r. skarzaca zawarta ze spotdzielnia mieszkaniowa umowe
w sprawie zasad i warunkow nabycia spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego. Umowa
przewidywata dokonywanie wptat na poczet kosztow budowy oraz okreslenie

" Sentencja zostata ogtoszona dnia 2 sierpnia 2005 r. w Dz. U. Nr 143, poz. 1207.



maksymalnej wysokosci wktadu budowlanego. Po wybudowaniu lokalu, spotdzielnia
mieszkaniowa, w czerwcu 1996 r., dwukrotnie korygowata warto§¢ wybudowanego lokalu.
Skarzaca odmowita wniesienia wptat przenoszacych granice okreslone w umowie z 7
czerwca 1994 r., co skutkowato odmowa przyjecia skarzacej w poczet czlonkow
spotdzielni i przydzielenia jej lokalu.

Wyrokiem z 4 lutego 1998 r., sygn. akt II C 1110/97, Sad Okrggowy w Warszawie
uwzglednil powddztwo, przyjmujac, ze powodka wykonala swoje zobowiazanie, moze
zatem domagac si¢ spelnienia przez druga strong $wiadczenia wzajemnego.

Po uprawomocnieniu si¢ wyroku i przyjeciu Elzbiety Holc w poczet cztonkow
spotdzielni, spotdzielnia wytoczyla powodztwo, w ktorym domagata si¢ zaplaty tytutem
uzupetnienia wktadu budowlanego zwiazanego z przydzielonym pozwanej lokalem.
Wyrokiem z 20 grudnia 1999 r. (sygn. akt II C 313/99), powddztwo zostato w cato$ci
uwzglednione.

Sad Apelacyjny wyrokiem z 6 pazdziernika 2000 r., sygn. akt I A Ca 459/00,
oddalit apelacj¢ pozwanej, korygujac jedynie date naliczania odsetek ustawowych. Sad
Najwyzszy, postanowieniem z 24 lipca 2002 r., sygn. akt I CKN 213/01, odmowit
przyjecia kasacji do rozpoznania.

W ocenie skarzacej, podstawa zapadtych w sprawie skarzacej wyrokéw jest art.
226 prawa spoldzielczego 1 wyktadnia tego przepisu sprowadzajaca si¢ do stwierdzenia, ze
przepis ten w kazdym wypadku zobowiazuje czionka spdtdzielni do uiszczenia wkiadu
budowlanego odpowiadajacego kosztom rzeczywiscie poniesionym na budowe
przydzielonego lokalu. Odmienne zobowiazania spétdzielni mieszkaniowej, wynikajace ze
sktadanych przez nia o$wiadczen woli, nie maja przy tym znaczenia dla zobowigzan
cztonka spoétdzielni, gdyz wynikaja one z przepisu prawa bezwzglednie obowiazujacego.
Hipoteza przepisu art. 226 prawa spotdzielczego jest, zdaniem skarzacej, zbyt szeroka, co
prowadzi do niezgodno$ci z Konstytucja, w sytuacji gdy wczesniejsze zobowiazanie
spotdzielni mieszkaniowej zostalo zaciagnigte w stosunku do osoby niebgdacej jeszcze
cztonkiem tej spotdzielni.

W ocenie skarzacej, przepis art. 226 prawa spotdzielczego narusza art. 64 ust. 2
Konstytucji, a przez to zasadg réwnej ochrony praw majatkowych.

Jak podnosi skarzaca, jednym z kryteriow wyboru oferty jest cena. Z
prawomocnego wyroku Sadu Okrggowego z 4 lutego 1998 r., zapadlego w sprawie
skarzacej, wynika, ze na podstawie zawartej umowy skarzaca nie byta zobowiazana do
zaplaty sumy wyzsze] niz przewidziana w umowie wiazacej ja ze spotdzielnia
mieszkaniowa. Natomiast z pozostatych orzeczen, wydanych w sprawie skarzacej, wynika,
ze obowiazek takiej doptaty powstal z mocy prawa w chwili, gdy nabyla prawa
cztonkowskie w spotdzielni mieszkaniowej. Taka sytuacja oznacza, zdaniem skarzacej, ze
nabyte na podstawie umowy cywilnoprawnej roszczenie o przeniesienie prawa do lokalu
za cen¢ umowiona moze by¢ realizowane przez uprawnionego jedynie do chwili nabycia
czlonkostwa w spoldzielni. Stawia to osoby nabywajace lokale od spotdzielni
mieszkaniowych na zasadach spotdzielczego prawa do lokalu w sytuacji mniej korzystnej
od os6b nabywajacych wilasnos¢ takich lokali od podmiotoéw innych niz spotdzielnie
mieszkaniowe. Przy uwzglednieniu, ze cena ptacona na rzecz spo6ldzielni za wtasnosciowe
prawo do lokalu z zasady odpowiadala cenie umownej takiego lokalu na rynku, w
zaistniatej sytuacji nast¢puje nieuzasadnione zrdéznicowanie osob znajdujacych si¢ w
analogicznej sytuacji faktyczne;.

Skarzaca podnosi ponadto, iz o ile kontrahent innego podmiotu niz spotdzielnia
mieszkaniowa roszczenia swoje moze realizowa¢ bez dodatkowych ograniczen, o tyle
kontrahent spotdzielni mieszkaniowej moze te roszczenia realizowaé¢ w tresci umowione;j
jedynie do chwili przyjgcia w poczet cztonkow. Z ta bowiem chwila jego sytuacja prawna



ulega drastycznej zmianie, gdyz przestaja dziata¢ na jego korzy$¢ zastrzezenia umowne
okreslajace gorna granicg jego zobowiazania wzajemnego.

Zdaniem skarzacej, przyjeta na tle art. 226 prawa spoéldzielczego, zasada
ograniczenia skuteczno$ci umowy wzajemnej oznacza istotne uposledzenie nabywcy
prawa do lokalu od spotdzielni mieszkaniowej, co nalezy uzna¢ za niezgodne z art. 64 ust.
2 Konstytucji.

Nabywca prawa do lokalu postawiony zostaje przez zaskarzony przepis w sytuacji
nierownoprawnej w stosunku do spdtdzielni. Spoétdzielnia moze bowiem samodzielnie
okresla¢ zobowiazania nabywcy lokalu 1 moze domagac si¢ zaptaty tak wyliczonej sumy.
Bez znaczenia pozostaje przy tym wczesniejsze zobowiazanie spotdzielni. Taka sytuacja
powoduje, ze art. 226 prawa spotdzielczego jest niezgodny z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

W ocenie skarzacej zaskarzony przepis pozostaje w sprzeczno$ci rowniez z art. 2
Konstytucji. Stosowanie art. 226 prawa spotdzielczego, prowadzi — w ocenie skarzacej —
do sytuacji, w ktérej obowiazujacy porzadek prawny nie gwarantuje mozliwos$ci okreslenia
granic zobowiazan cywilnoprawnych w drodze kontraktu. Zakres zobowigzan
wynikajacych z zawarcia umowy jest ksztaltowany w sposob niezwiazany z trescia
kontraktu, a jedna ze stron moze wplywac na wielko$¢ przypadajacego jej $wiadczenia, co
wynika tylko z dziatan faktycznych tej strony, a nie z prawa ksztaltujacego przewidzianego
kontraktem.

2. Prokurator Generalny w pismie z 23 lipca 2003 r. stwierdzit, ze art. 226 ustawy z
dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.)
jest zgodny z art. 32 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji 1 nie jest niezgodny z art. 2
Konstytucji.

Prokurator Generalny oparl uzasadnienie swojego stanowiska na nastepujacych
argumentach:

W s$wietle przedstawionej przez skarzaca argumentacji, nie mozna dopatrzy¢ si¢
naruszenia zasady rownosci. Zaskarzona regulacja prawna, ktoéra wszelkimi kosztami
wynikajacymi z budowy i eksploatacji nieruchomosci spotdzielczych obciaza wszystkich
cztonkéw spoldzielni, odpowiednio do posiadanych przez nich lokali, nie moze budzi¢
watpliwosci. W przeciwnym razie, koszty przypadajace na skarzaca zostalyby przeniesione
na innych cztonkéw spotdzielni (por. orzeczenie Sadu Okrggowego w Warszawie z 20
grudnia 1999 r. sygn. akt I C 313/99), co w konsekwencji stanowilby naruszenie nie tylko
gwarantowanej w Konstytucji zasady rownosci, ale takze zasady rownej ochrony prawa
wlasnosci, na ktore to wtasnie powoluje si¢ skarzaca.

Niezasadne jest takze twierdzenie, ze zakwestionowany w skardze przepis narusza
postanowienia art. 2 Konstytucji. Jak zauwaza Prokurator Generalny, skarzaca nie
wskazata, ktéra z zasad wywodzona z tego przepisu Konstytucji zostata naruszona.
Skarzaca blednie zaktada, ze laczacy ja stosunek ze spotdzielnia mieszkaniowa ma
charakter stosunku zobowiazaniowego, do ktorego zastosowanie znajduja przepisy
kodeksu cywilnego. Tymczasem, jak wynika z dotaczonych akt, kwestionowane przez
skarzaca wyroki wydane zostaty na podstawie prawa spoétdzielczego.

W konkluzji Prokurator Generalny stwierdza, ze przedmiotowa skarga sprowadza
si¢ do =zarzutu niewlasciwie zastosowanego prawa, co powoduje zgodnie z
obowiazujacymi przepisami, ze Trybunal Konstytucyjny nie jest wtasciwy do badania tego
rodzaju zarzutow.

3. W imieniu Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej stanowisko w sprawie przedstawit
Marszatek Sejmu. W pismie nadestanym 29 lipca 2003 r. wnidst o stwierdzenie zgodnosci
zakwestionowanego przepisu z art. 2, art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.



Stanowisko to zostatlo poparte nastepujaca argumentacja:

Po pierwsze, zasada uczestnictwa cztonka spotdzielni mieszkaniowej w kosztach
budowy w wysokosci odpowiadajacej catosci tych kosztéw przypadajacych na jego lokal
nie narusza postanowienia art. 64 ust. 2 Konstytucji. Zasadg t¢ i jej trafno§¢ podkresla
powotane przez Marszatka Sejmu orzecznictwo sadowe (por.: uchwata Sadu Najwyzszego,
sygn. akt III CZP 55/94, OSP 1994/11/208: ,,Spotdzielnia mieszkaniowa moze, na
podstawie art. 208 1 art. 226 § 1 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (...),
obciazy¢ czlonka spotdzielni kosztami uzbrojenia terenu, jezeli inny podmiot nie jest
zobowiazany do pokrycia tych kosztow”; wyrok Sadu Najwyzszego sygn. akt III ARN
79/95, OSNP 1996/20/299: ,,Ze wzgledu bowiem na tre$¢ art. 218 § 3 1 art. 226 § 1 ustawy
z 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze (...) nalezy przyjaé, ze wysokos¢ wktadu
budowlanego, jak 1 wysokos$¢ wkladu mieszkaniowego jest zwiazana z kosztami budowy,
ktére wbrew stanowisku sadu nie moga ogranicza¢ si¢ tylko do kosztow wzniesienia
budynku. Skoro w zamian za wktad budowlany czlonek spotdzielni ma otrzymac¢ nadajacy
si¢ do zamieszkania lokal, zadanie to moze speti¢ jedynie lokal wyposazony migdzy
innymi w niezbedne urzadzenia w postaci instalacji wodociagowej, gazowej i
elektryczne;j”.

Po drugie, o sposobie ustalenia wysokosci wktadu budowlanego decyduja
postanowienia statutowe. Jezeli wedlug statutu spotdzielni mieszkaniowej wysokos¢ tych
wktadow uzalezniona jest od kosztow wykonania zadania inwestycyjnego, to wowczas
cztonek takiej spotdzielni nie moze domagac si¢ okre§lenia obciazajacego go wkiadu
(mieszkaniowego lub budowlanego) stosownie do wysokosci kosztéw budowy jedynie
czesci tego zadania np. tylko budynku, w ktorym znajduje si¢ mieszkanie (por. uchwata
Sadu Najwyzszego, sygn. akt CZP II1 44/92, OSNC 1992/11/198).

Z powotanej przez Marszatka Sejmu uchwaly Sadu Najwyzszego (sygn. akt III
CZP 47/89, OSNC 1990/4-5/59) wynika, ze ,,ostateczne ustalenie wysokosci wkiadu (...)
nastgpuje dopiero po zakonczeniu catej inwestycji wraz z zapleczem koniecznym do
prawidlowego funkcjonowania wzniesionego budynku. W takim wypadku cztonkowie,
ktorzy otrzymali przydziat lokalu w pierwszej kolejnosci, jeszcze przed ukonczeniem
catosci budowy obowiazani sa do uzupeilienia wkladu budowlanego stosownie do
ogolnych kosztow budowy. Uchylanie si¢ od takiego obowiazku narusza postanowienia
zawarte w art. 208 § 1 oraz art. 226 § 1 prawa spoldzielczego 1 postanowienia statutu
spotdzielni. Godzi to w uprawnienia tych cztonkéw spotdzielni, ktorzy otrzymuja
przydzialy lokali w pdzniejszym terminie 1 ktdrzy przy zasadzie samofinansowania
spotdzielni musieliby ponosi¢ koszty budowy lokali wcze$niej przydzielonych, nie
pokrytych w cato$ci przez cztonkow, ktoérzy mieszkania te otrzymali”.

Marszatek Sejmu stwierdza, ze powolywanie si¢ skarzacej na umoweg okreslajaca
wstegpne koszty budowy jest w $wietle przedstawionych orzeczen bezpodstawne.
Whiesiony bowiem przez skarzaca wktad budowlany w wysoko$ci wstgpnie ustalonej
upowaznial skarzaca do zadania przyjecia jej w poczet cztonkdéw spdtdzielni, ale nie
powodowatl zwolnienia z obowiazku pokrycia przez nia calosci kosztow budowy,
wynikajacych z pozniejszego rozliczenia. Z tresci wyroku Sadu Apelacyjnego w
Warszawie, sygn. akt I A Ca 459/00, z 6 pazdziernika 2000 r. wynika, ze obowiazek ten
byl wymieniony w § 2 ust. 5 zdaniu 2 umowy stron.

Po trzecie, Marszatek Sejmu zwraca réwniez uwagg, ze zgodnie z wyrazonym
przez Trybunat Konstytucyjny pogladem skarga konstytucyjna ,,nie moze opierac si¢ tylko
na zarzucie naruszenia konstytucyjnej zasady réwnosci (art. 32), lecz powinna wskazywac
konstytucyjne prawo podmiotowe, w zakresie ktdrego nastapilo naruszenie tej zasady”.
Wskazane w przedmiotowej skardze prawo podmiotowe do rownej dla wszystkich ochrony
prawnej wiasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji) nie zostalo naruszone, co powoduje, ze



zarzut naruszenia zasady rdwnosci staje si¢ bezpodstawny. Nadto nie mozna takze opierac
skargi konstytucyjnej ,,na ogdlnym zarzucie naruszenia przepisu art. 2 Konstytucji, bez
sprecyzowania, jakie konkretne zasady wynikajace z klauzuli panstwa prawnego zostaly
naruszone przez ustawodawce”. Skarzaca takich zasad nie sprecyzowala.
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Na rozprawie 19 lipca 2005 r. uczestnicy postgpowania podtrzymali stanowiska
zajete na pismie 1 zawarta w nich argumentacje.

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastgpuje:

1. Zaskarzony art. 226 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze w
brzmieniu obowiazujacym do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.), a wigc do dnia 23
kwietnia 2001 r. stanowit:

HATt. 226. § 1. Obowiazki przewidziane w art. 208 § 1 cztonek wykonuje przez
wniesienie wkladu budowlanego na zasadach okre$lonych w statucie, w wysokosci
odpowiadajacej calosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal oraz przez
uiszczanie oplat zwiazanych z uzywaniem lokalu.

§ 2. Czlonek otrzymujacy przydziat lokalu, do ktérego wygasto prawo innej osoby,
wnosi wktad budowlany w wysokosci odpowiadajacej réwnowartosci wlasno$ciowego
prawa do lokalu ustalonej w sposob przewidziany w art. 229 § 1.

§ 3. Jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstata réznica
pomigdzy wysokoscia wstepnie ustalonego wkiadu budowlanego a kosztami budowy
lokalu, uprawnionym albo zobowigzanym z tego tytulu jest cztonek, ktéremu w chwili
dokonania tego rozliczenia przystuguje wiasnosciowe prawo do lokalu”.

Powyzsze przepisy zostaly znowelizowane wraz z ustanowieniem wspomnianej
wyzej ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (art. 29 pkt 12 lit. a). Zmiana polegata na
nadaniu nowego brzmienia § 1 oraz uchyleniu (zgodnie z 6wczesnymi zasadami techniki
prawodawczej — skresleniu) § 2 (art. 29 pkt 12 lit. b). Zgodnie ze znowelizowanym
brzmieniem przepisow art. 226 prawa spotdzielczego, cztonek spodtdzielni ma obowiazek
uczestniczy¢ w kosztach budowy, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci spotdzielczych,
dzialalnosci spotecznej, o§wiatowej 1 kulturalnej oraz w zobowiazaniach spétdzielni z
innych tytuldw przez wniesienie wkladu budowlanego na zasadach okreslonych w umowie
1 statucie, w wysokos$ci odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na jego
lokal oraz przez uiszczanie optat zwiazanych z uzywaniem lokalu (§ 1), a jezeli w wyniku
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy powstata roéznica pomigdzy wysokoscia
wstepnie ustalonego wktadu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawnionym albo
zobowiazanym z tego tytulu jest cztonek, ktoremu w chwili dokonania tego rozliczenia
przystuguje wlasnosciowe prawo do lokalu (§ 3). W tym ksztalcie kwestionowany przepis
obowiazywat do 14 stycznia 2003 r., bowiem 15 stycznia zostal uchylony (art. 3 pkt 3
ustawy z 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw), a w miejsce jego postanowien wprowadzone zostaly
odpowiednie przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, przede wszystkim jej art.
4iart. 17. W zwiazku z utrata mocy obowiazujacej zakwestionowanego przepisu, a takze
poniewaz Trybunal Konstytucyjny orzekal juz w pewnym zakresie o konstytucyjnosci
niektorych nowych przepiséw, biorac przy tym pod uwage takze niektéore wzorce



konstytucyjne wskazane w niniejszej skardze (zob. wyrok TK z 20 kwietnia 2005 r., sygn.
K 42/02, OTK ZU nr 4/A/2005 poz. 38), powstaja dwie kwestie wstepne.

Pierwsza kwestia dotyczy dopuszczalno$ci skargi dotyczacej norm juz
nieobowiazujacych.

Druga kwestia — aktualna przy pozytywnym rozstrzygnigciu pierwszej — sprowadza
si¢ do ustalenia, czy migdzy postanowieniami zaskarzonego przepisu a trescia przepisow,
ktore go zastapily, zachodzi symetria. W takim przypadku nalezatoby bowiem uwzglednic,
ze o nowych przepisach wypowiadal si¢ juz Trybunat Konstytucyjny w swoich
wczesniejszych orzeczeniach (zob. sygn. K 32/03; wyrok z 30 marca 2004 r., OTK ZU nr
3/A/2004, poz. 22, a przede wszystkim sygn. K 42/02).

2. Jezeli chodzi o pierwsza kwestig, to nalezy ja rozstrzygna¢ pozytywnie, mimo ze
zaskarzony przepis zostal uchylony ustawa z 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw.

Zgodnie z utrwalona linig orzecznicza Trybunatu Konstytucyjnego przepis, ktorego
konstytucyjno$¢ zostala zakwestionowana we wniosku, pytaniu prawnym lub skardze
konstytucyjnej, zachowuje moc obowiazujaca w rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy o
Trybunale Konstytucyjnym dopoty, dopoki na jego podstawie sa lub moga by¢
podejmowane indywidualne akty stosowania prawa; utrata mocy obowiazujacej jako
przestanka umorzenia postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym nastgpuje bowiem
dopiero woéwecezas, gdy dany przepis nie moze by¢ stosowany do jakiejkolwiek sytuacji
faktycznej (por. wyrok TK z 31 stycznia 2001 r., sygn. P 4/99, OTK ZU nr 1/2001, poz. 5). Z
tego punktu widzenia zakwestionowana norma prawna w zakresie, w jakim zostala
wyrazona w derogowanym przepisie, musi by¢ traktowana jako mogaca stanowic
przedmiot kontroli konstytucyjnosci. Umorzenie postgpowania w niniejszej sprawie na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym z powodu uchylenia
zaskarzonego przepisu i zastapienia go przepisem wyrazajacym t¢ sama norme¢ prawna
byloby niedopuszczalne z uwagi na obowiazywanie art. 39 ust. 3 tej ustawy. Konieczno$¢
merytorycznego rozpatrzenia niniejszej sprawy uzasadnia oczywisty zwiazek migdzy
zakwestionowana regulacja i ochrong konstytucyjnych wolnosci i praw skarzacego.
Trybunat Konstytucyjny juz wyjasniat, ze zwiazek taki zachodzi wowczas, gdy spetnione
sa trzy przestanki: po pierwsze — przepis bedacy przedmiotem oceny zawiera tresci
normatywne odnoszace si¢ do sfery chronionych konstytucyjnie wolnosci i praw; po
drugie — nie istnieje zaden alternatywny instrument prawny (poza ewentualnym uznaniem
przepisu za niekonstytucyjny), ktory moglby spowodowaé zmiang sytuacji prawnej
uksztattowanej definitywnie, zanim zakwestionowany przepis utracit moc obowiazujaca;
po trzecie — pozbawienie danego przepisu mocy obowiazujacej stanowi¢ moze skuteczny
srodek dla przywrocenia ochrony praw naruszonych zastosowaniem kwestionowanej
regulacji prawnej (por. wyrok TK z 11 grudnia 2001 r., sygn. SK 16/00, OTK ZU nr
8/2001, poz. 257; a takze wyrok z 21 maja 2001 r., sygn. SK 15/00, OTK ZU nr 4/2001,
poz. 85). Wszystkie te trzy przestanki wystepuja na tle niniejszej skargi konstytucyjnej. W
konkretnym wypadku skarga konstytucyjna podnosi zarzut naruszenia prawa wyrazonego
w art. 64 ust. 2 Konstytucji. Brak jest takze alternatywnych srodkéw ochrony naruszonego
interesu z uwagi na ostateczny 1 prawomocny charakter postanowienia SN. Natomiast przy
hipotetycznym stwierdzeniu niekonstytucyjnosci zaskarzonego przepisu dla skarzacej
otwieralaby si¢ droga do skorzystania z mozliwosci wskazanej w art. 190 ust. 4
Konstytucji. W konsekwencji nalezy uzna¢, ze norma prawna zakwestionowana skarga
moze by¢ przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego.



3. Jezeli chodzi o kwesti¢ symetrii migdzy zaskarzonym art. 226 prawa
spotdzielczego i przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktore go zastapity,
to nalezy stwierdzi¢, ze mimo zbiezno$ci niektérych sformulowan (art. 226 § 3 prawa
spoldzielczego i art. 177 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) petna symetria miedzy
postanowieniami tych przepisOw nie wystepuje. Stalo si¢ tak nie tylko w nastgpstwie
innego brzmienia, ale takze wskutek zmiany szerszego kontekstu, w jakim umieszczone
zostaly interesujace nas przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. W brzmieniu
rozpatrywanym w niniejszej sprawie przepisy art. 226 prawa spoldzielczego zawieraty
dwie reguty. Pierwsza reguta wyznaczata obowiazki cztonka spoétdzielni zwiazane z
budowa, eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci spoétdzielczych, a takze dzialalnoscia
spoteczna, oswiatowa 1 kulturalng spotdzielni (§ 1). Natomiast druga reguta wskazywata,
kto jest uprawniony albo zobowiazany, jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow
budowy powstala roznica pomiedzy wysokoscia wstepnie ustalonego wktadu budowlanego
a kosztami budowy lokalu. W aktualnym stanie prawnym zagadnienia, ktére wchodzity w
zakres zastosowania i zakres normowania obu regul, zwlaszcza te dotyczace obowiazkow
cztonkdéw spoétdzielni, zostaly uregulowane w roéznych podstawowych jednostkach
redakcyjnych ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. Kwestia obowiazkéw zostata
uregulowana w art. 4 tej ustawy. Obecna regulacja tylko w zarysie odpowiada poprzednie;j.
Jest o wiele bardziej szczegdtowa i podporzadkowana nowej koncepcji spotdzielczosci
mieszkaniowej, ktorej daja wyraz aktualnie obowiazujace regulacje. Gdyby chcie¢ okresli¢
relacje migdzy poprzednia i obecna regulacja, to poprzednia mozna by uznaé za swoiste
,»jadro” regulacji obecnej. Jezeli chodzi o druga regule z art. 226 prawa spotdzielczego, to
przepis, w ktorym byla zawarta, zostal w zasadzie powtorzony jako art. 17’ ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Nie bez znaczenia jest takze to, ze skarzaca kwestionuje catosciowo regulacje art.
226 prawa spoldzielczego, a nie tylko ktory$ z jego paragrafow. Na podstawie art. 226 w
ujeciu catosciowym orzekaty rowniez sady w sprawie skarzace;.

Stad tez do badania konstytucyjnosci art. 226 prawa spotdzielczego nie mozna
odnies¢ ze skutkiem umarzajacym ustalen dokonanych przez Trybunat Konstytucyjny w
zwiazku z badaniem konstytucyjnosci wspomnianych uprzednio przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ktore formalnie zastapity zaskarzony w niniejszej sprawie
przepis. Z drugiej strony, dla oceny konstytucyjnosci zakwestionowanych postanowien nie
moze byé bez znaczenia fakt, ze przepisy, ktore je zastapily (art. 17’ ustawy o
spotdzielniach), uznane zostaty przez Trybunat Konstytucyjny za zgodne z art. 32 1 z art.
64 ust. 2 Konstytucji (w sprawie o sygn. K 42/02).

4. Trybunatl Konstytucyjny orzekatl juz o zgodnosci z Konstytucja warunkow, jakie
musi spetni¢ cztonek spoéidzielni ubiegajacy si¢ o ustanowienie spoldzielczego
whasnosciowego prawa do lokalu. Badajac niektore z nich, np. art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, Trybunal Konstytucyjny nie zakwestionowat
samej zasady obciazania okreslonymi obowiazkami cztonkéw spotdzielni, a jedynie brak
zréznicowania warunkow nabycia réznych praw. Trybunal Konstytucyjny stwierdzit
bowiem, ze ,,Ustawowe okreSlenie gornej granicy $wiadczen spelnianych na rzecz
spotdzielni przez cztonka ubiegajacego si¢ o nabycie wiasno$ci lokalu (art. 18 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych) nie nasuwa zastrzezen, jednak przyjecie takiego samego
okreslenia co do cztonka majacego uzyskac inne niz wtasno$¢ prawo do lokalu, z ktorymi
nie taczy si¢ udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci nalezacej do spoétdzielni, oznacza
oczywiste naruszenie konstytucyjnej zasady wyrazonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji” (sygn.
K 42/02). W niniejszej sprawie skarzaca nie kwestionowata regut okres§lania wielko$ci



swiadczen naleznych spoéidzielni, ale sama zasade obciazania takimi obowiazkami jej
cztonkow. Zasada ta nie zostala jednak, jak dotychczas, zakwestionowana.

5. Zdaniem skarzacej, zakwestionowana w skardze konstytucyjnej regulacja
prawna, zawarta w art. 226 prawa spoétdzielczego, narusza zasadg réwnej ochrony praw
majatkowych sformutowana w art. 64 ust. 2 Konstytucji. Ogranicza ona bowiem
skuteczno$¢ umowy wzajemnej, w istotny sposob uposledzajac nabywcow praw do lokalu
spotdzielczego w stosunku do tych osdb, ktére nabywaja lokal od innych podmiotéw niz
spotdzielnie mieszkaniowe. Z chwilg uzyskania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe]
(co jest warunkiem nabycia prawa do lokalu) przestaja bowiem dziata¢ na ich korzys¢
zastrzezenia umowne, okreslajace gorna granic¢ zobowigzania wzajemnego.

Trybunal Konstytucyjny nie podziela tych zarzutow. Art. 64 Konstytucji
wprowadza konstytucyjna ochrong praw majatkowych. Zgodnie z ust. 1 tego przepisu
»kazdy ma prawo do wlasnos$ci, innych praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”.
Gwarancja konstytucyjna sa wigc objete takie prawa podmiotowe, ktore maja realizowac
okreslony interes majatkowy. Z kolei zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji ,,wtasno$¢, inne
prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich ochronie
prawnej”.

Jak stwierdzil Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 19 grudnia 2002 r., sygn. K 33/02
(OTK ZU nr 7/A/2002, poz. 97), na gruncie tego przepisu nalezy wskaza¢ na dwa aspekty
ochrony konstytucyjnej praw majatkowych z punktu widzenia podmiotowego.

Po pierwsze, ze ochrona taka przystuguje kazdej osobie (zrzeszeniu osob), bez
wzgledu na cechy osobowe czy inne szczegolne przymioty. W rezultacie prawo majatkowe
uregulowane ustawowo podlega ochronie bez wzgledu na to, komu przystuguje.

Po drugie, ochrona praw podmiotowych musi by¢ réowna dla wszystkich tych
podmiotow. Nie dotyczy ona jednak, na co wskazywano we wczesniejszym orzecznictwie,
gwarancji okreslonej tresci prawa majatkowego, jego skutecznosci wzgledem okre§lonych
osob itp., lecz istnienia przewidzianych w ustawodawstwie praw majatkowych i réwnego
traktowania uprawnionych. Oznacza to, ze ustawodawca, tworzac okreslone prawa
majatkowe 1 majac stosunkowo szeroka swobode w kreowaniu ich tresci, winien liczy¢ si¢
z koniecznos$cia respektowania zasad wskazanych w art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji. W tym
zakresie tre$¢ art. 64 ust. 2 odnosi si¢ takze do regulacji dotyczacych ochrony prawnej tych
praw.

Skarzaca zarzuca regulacji art. 226 prawa spoldzielczego, ze przepis ten, w kazdym
wypadku zobowiazuje cztonka spotdzielni do uiszczania wkiadu budowlanego
odpowiadajacego kosztom rzeczywiscie poniesionym na budowg przydzielonego lokalu.
Skarzaca uwaza przy tym, ze jej sytuacja nie roézni si¢ w sposob istotny od sytuacji osob
zawierajacych umowe z jedna z licznych firm deweloperskich. Natomiast obowiazek
doptaty obciazajacy czlonka spdidzielni stawia osoby nabywajace lokale od spotdzielni
mieszkaniowych na zasadach spoldzielczego prawa do lokalu w sytuacji zdecydowanie
mniej korzystnej od sytuacji osob nabywajacych wlasnos$¢ takich lokali od podmiotow
innych niz spotdzielnie mieszkaniowe.

Nalezy podkresli¢, ze art. 64 ust. 2 Konstytucji stanowi o rownej dla wszystkich
ochronie prawnej, co wyklucza — zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego — zréznicowania o
charakterze podmiotowym. Jednak sformutowanie to — w ocenie Trybunatlu
Konstytucyjnego — nie wyklucza zréznicowan o charakterze jednoznacznie
przedmiotowym, zwiazanych z istotna odmiennoscia sytuacji faktycznych lub prawnych.
Odmiennos$¢ tego rodzaju wystgpuje zas w przypadku nabywania spotdzielczego prawa do
lokalu. Spoétdzielnia jest bowiem ,,dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob,
o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w interesie



swoich cztonkow prowadzi wspolna dziatalno§¢ gospodarcza” (art. 1 § 1 prawa
spotdzielczego), natomiast ,,majatek spotdzielni jest prywatna wiasnoscia jej czlonkow”
(art. 3). Dlatego tez nie moze by¢ kwestionowana — jako niekonstytucyjna — regulacja
prawna, ktora wszelkimi kosztami budowy, eksploatacji i utrzymania nieruchomosci
spotdzielczych obciaza cztonkow spoidzielni, odpowiednio do posiadanych przez nich
lokali. Nalezy zgodzi¢ si¢ z Prokuratorem Generalnym, gdy twierdzi, Zze w przeciwnym
razie, kosztami przypadajacymi na skarzaca zostaliby obciazeni inni cztonkowie
spotdzielni. A to wlasnie — czego zdaje si¢ domagaé skarzaca — byloby nastgpczo
niezgodne z zasada réwnej ochrony prawa majatkowego, jakim jest spotdzielcze prawo do
lokalu. Przyjecie punktu widzenia skarzacej prowadzitoby bowiem do sytuacji, w ktorej
ochrona tego samego prawa majatkowego (spotdzielczego prawa do lokalu) podlegataby
réznym rezimom prawnym, raz — jak chce skarzaca — wylacznie prawu cywilnemu, innym
za§ razem — prawu spoldzielczemu. Jednoczesnie skarzaca nie podaje zadnych
relewantnych kryteriow, ktore uzasadnialyby takie zr6znicowanie. Biorac to wszystko pod
uwage, nalezy stwierdzi¢, ze zasada uczestnictwa czlonka spoldzielni mieszkaniowej w
kosztach budowy w wysokos$ci odpowiadajacej catosci tych kosztow przypadajacych na
jego lokal nie prowadzi do naruszenia postanowien art. 64 ust. 2 Konstytucji.

6. Skarzaca podniosta, iz regulacja art. 226 prawa spotdzielczego narusza zasade
rownego traktowania stron umowy o nabycie lokalu spoétdzielczego. Zezwala bowiem
spotdzielni na samodzielne okreslenie zobowiazan nabywcy lokalu i domaganie si¢ zaptaty
tak wyliczonej sumy, bez wzgledu na wczesniejsze zobowigzanie umowne. Zdaniem
skarzacej, stanowi to naruszenie art. 32 ust. 1 Konstytucji.

Trybunatl Konstytucyjny podkreslat juz (zob. wyrok z 6 pazdziernika 2004 r. w
sprawie o sygn. SK 23/02, OTK ZU nr 9/A/2004, poz. 89), ze prawo do réwnego
traktowania winno by¢ ujmowane w zwiazku z konkretnymi normami prawnymi lub
dziataniami organdw wladzy publicznej, a nie w oderwaniu od nich, tj. niejako
»samoistnie”. Jezeli te normy lub dzialania nie maja odniesienia do konkretnych,
okreslonych w Konstytucji wolnosci i praw jednostki (podmiotu prawnego), prawo do
rownego traktowania nie ma charakteru wyodrgbnionego w pelni prawa konstytucyjnego,
sprawia za$, ze nie moze by¢ ono skutecznie chronione za pomoca skargi konstytucyjne;.

W niniejszej sprawie wskazane przez skarzaca prawo podmiotowe do réwnej dla
wszystkich ochrony prawnej wlasnos$ci, innych praw majatkowych oraz prawa
dziedziczenia (art. 64 ust. 2 Konstytucji), o czym byla juz mowa, nie zostalo naruszone.
Zatem — w ocenie Trybunalu Konstytucyjnego — bezpodstawny jest zarzut naruszenia
zasady réwnosci, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1 Konstytucji. W kontek$cie niniejszej
skargi konstytucyjnej naruszenie tej zasady moze by¢ jedynie nastgpstwem naruszenia
prawa do rownej ochrony prawnej wilasno$ci, innych praw majatkowych oraz prawa
dziedziczenia. A to nie miato miejsca.

7. Skarzaca zarzucita takze, ze stosowanie zakwestionowanej regulacji prowadzi
do naruszenia zasady panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji), bo uniemozliwia okreslenie
granic zobowiazan cywilnych w drodze kontraktu. W przypadku nabycia lokalu od
spotdzielni mieszkaniowej zakres zobowiazan nie jest bowiem zwiazany z trescia
kontraktu, lecz wynika z dziatan faktycznych jednej ze stron. Przy tym im bardziej
niestarannie — w ocenie skarzacej — spoldzielnia wykonuje zobowiazanie, tym wigksze
bedzie Swiadczenie przypadajace od nabywcy lokalu.

Rowniez z tym zarzutem nie mozna si¢ zgodzi¢. Skarzaca nie podaje, ktora z zasad
wywiedziona z zasady panstwa prawnego zostata naruszona przez kwestionowany przepis.
Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, nie mozna opiera¢ skargi konstytucyjnej tylko na
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zarzucie naruszenia zasady demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji). Co
wigcej, zarzut skarzacej zdaje si¢ dotyczy¢ ,,stosowania zakwestionowanej regulacji”, a nie
jej samej. Tymczasem przedmiotem kontroli Trybunatu Konstytucyjnego nie jest sam akt
naruszenia konstytucyjnych wolno$ci lub praw przez organ wladzy publicznej, lecz
konstytucyjnos$¢ podstawy prawnej takiego aktu. Chodzi o wadliwo$¢ (niekonstytucyjnosc)
tkwigca w samym akcie normatywnym, a nie wadliwos$¢ jego stosowania.

Z powyzszych wzgledéw Trybunal Konstytucyjny orzekt, jak w sentencji.



