113/10/A/2005

WYROK
z dnia 9 listopada 2005 r.
Sygn. akt P 11/05°

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Andrzej Maczynski — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski

Teresa Degbowska-Romanowska
Marian Grzybowski

Marek Safjan — sprawozdawca,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udzialem Sejmu i Prokuratora Generalnego, na rozprawie w dniu
9 listopada 2005 r., pytania prawnego Sadu Apelacyjnego w Warszawie:

czy art. 223 § 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.

U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym do dnia 15

stycznia 2003 r., jest zgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3

Konstytuciji,

orzeka:

Art. 223 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz. U. z
1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.), uchylony przez art. 3 pkt 3 ustawy z dnia 19 grudnia
2002 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058), jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust.
3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

UZASADNIENIE:
I

A. Problem bedacy przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego.

Przedmiotem oceny konstytucyjnosci jest regulacja uzalezniajaca skuteczno$é
zbycia, a w istocie rowniez nabycia wilasnosciowego prawa do lokalu od przyjecia
nabywcy w poczet cztonkow spotdzielni mieszkaniowe;.

B. Kwestionowany przepis.

Zgodnie z art. 223 § 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.
U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.; dalej: prawo spoétdzielcze) ,,Skutecznos¢ zbycia
wlasnosciowego prawa do lokalu zalezy od przyjecia nabywcy w poczet cztonkdéw
spotdzielni”.

" Sentencja zostata ogfoszona dnia 30 listopada 2005 r. w Dz. U. Nr 233, poz. 1993.



C. Stanowiska uczestnikoOw postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym.

1. Sad Apelacyjny w Warszawie postanowieniem z 20 maja 2005 r. (sygn. akt VI A
Ca 987/04) przedstawil Trybunatowi Konstytucyjnemu pytanie prawne w zwiazku
nastgpujacym stanem faktycznym:

W dniu 15 listopada 2000 r. Elzbieta Jurkowska nabyta aktem notarialnym od
malzonkéw Marzeny i Piotra Lukawskich spoldzielcze witasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, znajdujacego si¢ w zasobach Spoéidzielni Mieszkaniowej ,,Stuzew nad
Dolinka” i zostata przez notariusza poinformowana, ze skuteczno$¢ nabycia tego prawa
zalezy od przyjecia nabywcy w poczet czionkéw spoédidzielni. W dniach 1 lipca 1 4
listopada 2002 r. komornik prowadzacy na wniosek wierzycieli egzekucje przeciwko
Marzenie Lukawskiej skierowal do spodtdzielni mieszkaniowej zawiadomienia o zajgciu
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu. Elzbieta Jurkowska
ztozyta 5 listopada 2002 r. wniosek o przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni, jednak
uchwata z 27 listopada 2002 r. Zarzad Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Stuzew nad Dolinka”
odmoéwil jej przyjecia w poczet czlonkow, wskazujac na dokonane przez komornika
zajecie prawa do lokalu. Powoddka nie odwotata si¢ od uchwaty ani w trybie postgpowania
wewnatrzspotdzielczego, ani nie wniosta powodztwa do sadu.

Pozwem z 30 grudnia 2002 r. wniosta natomiast o zwolnienie z egzekucji nabytego
przez nia wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Sad Okrggowy w Warszawie
wyrokiem z 11 lutego 2004 r. (sygn. akt III C 2468/02) oddalit powddztwo 1 ustalit, ze
powddce nie stuzy prawo podmiotowe do przedmiotowego lokalu, gdyz skutecznos¢
zawartej przez nia notarialnej umowy nabycia lokalu, zgodnie z art. 223 § 2 prawa
spotdzielczego, obowiazujacym w dacie zawarcia umowy, byta uzalezniona od przyjecia w
poczet cztonkdéw spotdzielni.

Elzbieta Jurkowska wniosta apelacje od powyzszego wyroku, zarzucajac mu
naruszenie prawa materialnego przez niesluszne zastosowanie przepisu art. 223 § 2 prawa
spotdzielczego sprzecznego z Konstytucja.

Sad Apelacyjny oparl uzasadnienie pytania prawnego na nastgpujacych
argumentach:

Zaré6wno w chwili zawarcia przez powodke umowy nabycia spdldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (15 listopada 2002 r.), jak i dokonania
przez komornika zajgcia prawa do przedmiotowego lokalu (1 lipca i 4 listopada 2002 r.)
obowiazywat przepis art. 223 § 2 prawa spotdzielczego, uzalezniajacy skuteczno$¢ nabycia
tego prawa od przyjecia nabywcy w poczet cztonkdéw spotdzielni. W dniach 15 stycznia 2003
r. weszly w zycie zmiany do ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ktore uchylity wskazany wyzej przepis, wprowadzajac do ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych analogiczne unormowanie w art. 17” ust. 2. Trybunat
Konstytucyjny wyrokiem z 30 marca 2004 r. (sygn. K 32/03) uznat, ze przepis art. 17 ust.
2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31
ust. 3 Konstytucji. Z dniem 15 kwietnia 2004 r. przepis ten stracit moc obowiazujaca.

Stwierdzenie niekonstytucyjnosci art. 17° ust. 2 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych nie odnosi bezposredniego skutku do poprzednio obowiazujacego przepisu
art. 223 § 2 prawa spoétdzielczego. Z uwagi jednak na identyczna tres¢ obu przepisow
zachodzi watpliwos$¢ co do zgodnosci art. 223 § 2 prawa spotdzielczego z art. 64 ust. 1 w zw.
z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Sprzeczno$¢ kwestionowanego przepisu ze wskazanymi
wzorcami wynika ze zréznicowania ochrony przewidzianej dla prawa wlasnosci i dla
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, przy braku istotnych réznic w tresci
ekonomicznej tych praw podmiotowych. Prawa te bowiem realizuja ten sam typ interesu
gospodarczego  podmiotu  uprawnionego. Formalna  odmienno$¢  konstrukcyjna
spotdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu prowadzi jednak do istotnych roéznic w



zakresie dysponowania tym prawem, a w praktyce przesadza o jego wartosci majatkowe;j 1
atrakcyjnos$ci rynkowej. Przepis art. 223 § 2 prawa spoldzielczego narusza zatem wynikajace
z art. 64 Konstytucji prawo do nabywania praw majatkowych niezaleznie od przynaleznos$ci
do okreslonej korporacji. Ograniczenie w zakresie skuteczno$ci nabycia spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nie jest przy tym konieczne ani nie pozostaje w zwiazku z
warto$ciami wymienionymi w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. Prokurator Generalny w piSmie z 21 pazdziernika 2005 r. zajal stanowisko, ze
przepis art. 223 § 2 prawa spotdzielczego, w brzmieniu obowiazujacym do dnia 14
stycznia 2003 r., jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Prokurator Generalny uznal, ze ze wzgledu na tozsamos$¢ treSciowa
kwestionowanego w niniejszej sprawie przepisu art. 223 § 2 prawa spotdzielczego z
przepisem art. 17° ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — aktualno$é¢ zachowuje
zardwno ocena konstytucyjnosci, jak i argumentacja zawarta w uzasadnieniu wyroku TK z
30 marca 2004 r. (sygn. K 32/03).

3. Marszatek Sejmu w piSmie z 3 listopada 2005 r. przedstawil stanowisko, ze
kwestionowany przepis jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji. W
uzasadnieniu przytoczyl motywy, ktorymi kierowat si¢ Trybunat Konstytucyjny orzekajac
w sprawie o sygn. K 32/03.

4. Przewodniczacy sktadu orzekajacego zwrocit si¢ w pismach z 23 czerwca 2005 .
o udzielenie informacji dotyczacych praktyki ksztattujacej si¢ na gruncie art. 223 § 2
kwestionowanej ustawy w zakresie przyjmowania czy tez odmowy przyjecia nabywcy
wlasnosciowego prawa do lokalu w poczet cztonkow spotdzielni.

W odpowiedzi na powyzsze pismo, Prezes Regionalnego Zwiazku Rewizyjnego
Spotdzielni Mieszkaniowych w Lublinie w pismie z 8 lipca 2005 r. poinformowat, ze w
spotdzielniach mieszkaniowych zrzeszonych w zwiazku nie sa znane przypadki
nieprawidlowosci w zakresie przyjmowania czy tez odmowy przyjecia nabywcy
wlasnosciowego prawa do lokalu w poczet cztonkow spotdzielni.

Rowniez w odpowiedzi na wyzej wymienione pismo, pelnomocnik zarzadu
Zwiazku Rewizyjnego Spoéldzielni Mieszkaniowych RP w piSmie z 4 lipca 2005 r.
poinformowal, ze stosowanie przepisu art. 223 § 2 prawa spotdzielczego nie nastrgczato
zadnych probleméw. ,,Mimo, iz wolnorynkowy obrot spotdzielczym wilasnosciowym
prawem do lokalu szacowany jest na okoto 60 tys. w skali roku, to do rzadko$ci nalezaty
przypadki odmowy przyjecia nabywcy w poczet cztonkdéw spotdzielni”.

I

Na rozprawie 9 listopada 2005 r. przedstawiciele Prokuratora Generalnego oraz
Sejmu podtrzymali stanowiska wyrazone w pismach procesowych.

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:
I. Zagadnienia wstgpne.

1. W pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢, czy nie zachodza przestanki
warunkujace umorzenie postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym, zwigzane z



utrata mocy obowiazujacej przez akt normatywny w zakwestionowanym zakresie (art. 39
ust. 1 pkt 3 ustawy o TK). Kwestionowana w niniejszej sprawie regulacja art. 223 § 2
prawa spotdzielczego zostala bowiem uchylona z dniem 15 stycznia 2003 r., tacznie z
innymi przepisami dziatu IV, przez art. 3 pkt 3 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240,
poz. 2058; dalej: ustawa zmieniajaca).

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, nie mozna jednak uzna¢, ze mamy w tym
przypadku do czynienia z utrata mocy obowiazujacej uchylonego formalnie przepisu,
rozumiang jako brak mozliwosci zastosowania danej regulacji. Zgodnie z uksztattowanym
orzecznictwem TK (por. wyrok z 5 stycznia 1998 r., sygn. P. 2/97, OTK ZU nr 1/1998, poz.
1; oraz postanowienie z 18 listopada 1998 r., sygn. SK 1/98, OTK ZU nr 7/1998, poz. 120)
formalne uchylenie przepisu przez ustawodawce, co miato niewatpliwie miejsce w niniejszej
sprawie, nie moze by¢ jeszcze uznane za rOwnoznaczne z utrata jego mocy obowiazujacej
dla oceny stanow prawnych, ktore miaty miejsce w okresie poprzedzajacym zamiang stanu
prawnego. Jak wynika z akt sprawy, bedacej podstawa przedstawienia przez sad pytania
prawnego, przepis art. 223 § 2 prawa spoétdzielczego moze nadal nie tylko wptywaé ale 1
ksztaltowa¢ sytuacje prawna podmiotdéw, ktére dokonywaly dyspozycji swym prawem
majatkowym w okresie przed 15 stycznia 2003 r. (tj. data wejScia w zycie nowych regulaciji).
W niniejszej sprawie nie zachodzi wigc konieczno$¢ dokonywania oceny zasadnosci
rozpatrzenia sprawy na podstawie art. 39 ust. 3 ustawy o TK. Przepis ten odnosi si¢ bowiem
wylacznie do sytuacji, w ktorych w wyniku zmiany stanu prawnego nastapita definitywna
utrata mocy obowiazujacej regulacji podlegajacej ocenie pod wzgledem jej zgodnosci z
Konstytucja. Nie ulega watpliwosci, ze przedmiot sprawy wiaze si¢ bezposrednio z ochrona
konstytucyjnych wolnosci i praw (zob. art. 39 ust. 3 ustawy o TK).

2. Rozwazenia wymaga roéwniez kwestia, czy w przedmiotowe] sprawie nie
zachodza inne przestanki uzasadniajace umorzenie postgpowania przed Trybunatem
Konstytucyjnym. Kwestionowana w pytaniu prawnym regulacja, uzalezniajaca
skuteczno$¢ zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego od przyjecia nabywcy
w poczet cztonkéw spotdzielni, byta juz bowiem — wprawdzie na gruncie innego przepisu
— przedmiotem oceny Trybunalu Konstytucyjnego. Ocena ta dotyczyla formalnie innego
przepisu, a mianowicie art. 17> ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.). Trybunal Konstytucyjny w
wyroku z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, orzekt o niezgodno$ci wskazanego przepisu z
art. 64 ust. | w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji (OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22). Z uwagi na
tozsamo$¢ merytoryczna przedmiotu kontroli, identyczny zakres zaskarzenia oraz
pokrywajace si¢ wzorce kontroli konstytucyjno$ci w niniejszej sprawie oraz w sprawie
bedacej przedmiotem wczesniejszego rozstrzygnigcia Trybunalu Konstytucyjnego
ustalenia wymaga kwestia, czy nie zachodzi niedopuszczalno$¢ wydania orzeczenia (art.
39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK).

Potrzeba sformutowania oceny co do kwestii, czy nie zachodzi niedopuszczalno$¢
lub zbgdno$¢ wydania orzeczenia pojawia si¢ bowiem m.in. wtedy, gdy zakwestionowany
przepis prawny byt juz przedmiotem kontroli zgodnosci z Konstytucja. O niedopuszczalno$ci
wydania orzeczenia przesadza przede wszystkim wystapienie ujemnej przestanki
procesowej w postaci powagi rzeczy osadzonej — res iudicata — a wigc gdy zachodzi
tozsamos$¢ zarowno podmiotowa, jak 1 przedmiotowa (por. postanowienie TK z 21 grudnia
1999 r., sygn. K. 29/98, OTK ZU nr 7/1999, poz. 172). W sprawie obecnie rozpoznawanej
z cala pewnos$cia, ze wzgledu na brak tozsamosci podmiotowej, nie mozna by przyjac
wystapienia wskazanej negatywnej przestanki procesowej. Brak podstaw do przyjecia
powagi rzeczy osadzonej nie oznacza jednak, ze uprzednie rozpoznanie sprawy majacej za



przedmiot badanie konstytucyjnosci okreslonego przepisu z punktu widzenia tych samych
zarzutow moze by¢ uznane za prawnie obojetne. W orzecznictwie TK przyjmuje sig, ze w
takiej sytuacji musi by¢ uwzgledniona zasada ne bis in idem, wskazujaca na zbgdno$¢
orzekania ze wzgledu na tozsamos$¢ przedmiotowa sprawy z wczesniej zakonczonym
ostatecznie postgpowaniem przed TK. Stwierdzenie tej tozsamosci prowadzi¢ musi
réwniez do umorzenia postgpowania (por. postanowienie TK z 3 pazdziernika 2001 r.,
sygn. SK 3/01, OTK ZU nr 7/2001, poz. 218).

Nalezy zatem rozwazy¢, czy w niniejszej sprawie nie zachodzi przestanka ne bis in
idem z uwagi na zapadle rozstrzygnigcie o niekonstytucyjnosci tozsamej tresciowo
regulacji art. 17%ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 69 ustawy o TK orzeczenia Trybunatu moga odnosi¢ si¢ do catego
aktu normatywnego albo do poszczegdlnych jego przepisow. Oznacza to, ze
rozstrzygnigcie o konstytucyjnosci zakwestionowanej regulacji dotyczy bezposrednio
jednostki redakcyjnej, a wigc przepisu lub przepiséw, z ktorych wyprowadzona zostata w
drodze wyktadni oceniana norma. Merytoryczne rozstrzygnigcie przez Trybunat
Konstytucyjny problemu zgodnosci z Konstytucja zaskarzonej tre§ci normatywnej, jest
wigc zawsze orzeczeniem o zgodnosci albo niezgodnosci z Konstytucja konkretnego,
wskazanego we wniosku, pytaniu prawnym lub skardze konstytucyjnej, przepisu prawnego
wzglednie catego aktu normatywnego. Nie odnosi si¢ zatem i nie wywiera skutku w
stosunku do innych przepisow prawnych zawartych w tym samym lub innym akcie
normatywnym, ktérych normatywna tres$¢ jest zblizona lub wrgcz tozsama z ta, ktora byta
bezposrednio przedmiotem oceny, wyrazonej w sentencji wyroku. Trybunal Konstytucyjny
orzekajac, zgodnie z art. 66 ustawy o TK, jest bowiem zwigzany granicami wniosku,
pytania prawnego lub skargi.

Przy ocenie ewentualnej celowosci prowadzenia postgpowania przed Trybunatem
Konstytucyjnym, nie mozna poza tym abstrahowa¢ od samego celu tego postgpowania,
ktorym jest przede wszystkim usunigcie z obowiazujacego systemu prawa przepisow
niekonstytucyjnych. Wyeliminowanie na skutek orzeczenia TK przepisu prawnego
sprzecznego z Konstytucja nie wywiera jednak — co nalezy podkres§lic — Zadnego
bezposredniego skutku w stosunku do analogicznej regulacji, niebedacej wprost
przedmiotem oceny Trybunatu, a wigc zardwno istniejacej juz w systemie prawnym, jak i
ponownie do niego wprowadzonej przez organy stanowiace prawo.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, nie zachodzi zatem w niniejszej sprawie
przestanka uzasadniajaca umorzenie postgpowania ze wzgledu na jego zbgdnoscé.
Zakwestionowany w pytaniu prawnym przepis art. 223 § 2 prawa spoldzielczego nie
mozna uzna¢ za tozsamy z przedmiotem oceny zawartej przez TK w wyroku w sprawie K
32/03, a wigc z przepisem art. 177 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, mimo
zbieznej tresci merytorycznej obu przepisow. Oceny tej nie moze takze zmieni¢
wystgpowanie w obu sprawach tych samych wzorcéw konstytucyjnych, w konsekwencji
brak jest w niniejszym postgpowaniu podstaw do uznania wystapienia przestanki ne bis in
idem, uzasadniajacej umorzenie postgpowania przed TK.

Niezaleznie jednak od rozwazanej tu kwestii formalnej, nalezy uznaé, zZe
poprzednie rozstrzygnigcie TK zawarte w wyroku w sprawie K 32/03 musi by¢ brane pod
uwage w swej warstwie merytorycznej jako podstawowy punkt odniesienia dla oceny
formutowanej w niniejszej sprawie. Jedynie ustalenie, ze kontekst normatywny, w ktorym
wystgpowal kwestionowany przepis byt na tyle odmienny, ze mogilby wpltywaé na
odmienng oceng tre$ci normatywnych w nim wyrazonych, uzasadniatby odstapienie od
stanowiska TK zawartego we wczesniejszym rozstrzygnigciu. Podstawowy problem
wymagajacy rozstrzygnigcia wiaze si¢ wigc z pytaniem o naturg i charakter prawny tzw.



spotdzielczego prawa wlasno$ciowego, na tle przepiséw obowiazujacych w okresie, w
ktérym znajdowat zastosowanie przepis kwestionowany w pytaniu prawnym.

3. Przystgpujac do merytorycznego rozwazenia sprawy, nalezy stwierdzié, ze
problem konstytucyjny podniesiony w pytaniu prawnym speinia przestanki, o ktorych
mowa w art. 193 Konstytucji. Nie ulega watpliwosci, Ze rozstrzygnigcie kwestii
przedstawionej Trybunalowi Konstytucyjnemu wptywa bezposrednio na rozstrzygnigcie
sprawy toczacej si¢ przed sadem pytajacym. Od oceny konstytucyjnosci kwestionowanego
art. 223 § 2 prawa spoldzielczego zaleze¢ moze przyszie ustalenie sadu pytajacego co do
zasadnosci zadan formutowanych przez powoda domagajacego si¢ zwolnienia tzw.
wlasnosciowego lokalu spotdzielczego z egzekucji, ze wzgledu na dokonane przezen
nabycie prawa do tego lokalu, mimo braku zgody wtadz spotdzielni na przyjecie w poczet
cztonkow.

II. Kontekst normatywny kwestionowanej regulacji art. 223 § 2 prawa
spotdzielczego.

Rozpatrywana sprawa dotyczy wielokrotnie ocenianej przez Trybunat
Konstytucyjny instytucji tzw. wlasnosciowych praw spotdzielczych.

Instytucja ta nie byla znana prawu polskiemu obowiazujacemu w okresie
migdzywojennym. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw spotdzielni, na
gruncie ustawy z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spotdzielniach (Dz. U. Nr 111, poz. 733 ze
zm.), nastgpowalo w ramach typowych instytucji — jak uznaliby$my to wspolcze$nie —
gospodarki wolnorynkowej, a wigc stosunku najmu albo przez ustanowienie wiasnosci
lokalu. Wydane dla potrzeb spotdzielczosci mieszkaniowej rozporzadzenie Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848
ze zm.) normowalo bezposrednio kwestig¢ wlasnos$ci lokali.

Wiasnos$ciowe prawo do lokalu zostalo wprowadzone do polskiego porzadku
prawnego przez ustawe z dnia 17 lutego 1961 r. o spoldzielniach i ich zwiazkach (Dz. U.
Nr 12, poz. 61 ze zm.). Zastapilo ono w budynkach spoétdzielczych prawo wiasnosci
lokalu, bowiem ustanowione wcze$niej prawa zostaly przymusowo przeksztalcone w
prawa rzeczowe ograniczone. Sama instytucja wlasnosci lokali byta bowiem w owym
czasie traktowana jako realizacja hasta upowszechniania wtasno$ci majacego by¢ srodkiem
wymierzonym przeciwko komunizmowi (zob. Historia panstwa i prawa Polski 1918-1939,
Czes¢ 11, red. F. Ryszka, Warszawa 1968, s. 185). Jak podkreslono w wyroku TK z 20
kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02: ,,W systemie prawnym panstwa, w ktérym obowiazywata
Konstytucja zapewniajaca «szczeg6lna opieke i ochrong» dla «wilasnosci spotdzielczej
jako wiasnosci spotecznej» (art. 11 Konstytucji z 1952 r.) oraz nakazujaca ograniczanie,
wypieranie i likwidowanie wlasnos$ci prywatnej (...) (art. 3 1 art. 12 Konstytucji z 1952 r.),
nie mogto by¢ miejsca dla instytucji wtasnosci lokalu w budynkach spoétdzielczych” (OTK
ZU nr 4/A/2005, poz. 38). Ustawa z 1961 r. przewidywata mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czlonkow spotdzielni budownictwa mieszkaniowego w trojakiej postaci:
w spotdzielniach mieszkaniowych w postaci niezbywalnego spoétdzielczego prawa do
lokalu o charakterze obligacyjnym (art. 144 ustawy), w spoldzielniach budowlano-
mieszkaniowych — w postaci spoldzielczego prawa do lokalu bedacego ograniczonym
prawem rzeczowym na nieruchomosci spotdzielni (art. 147) oraz w spoétdzielczych
zrzeszeniach budowy domoéw jednorodzinnych — wlasno$ci domoéw jednorodzinnych wraz
z dziatkami, na ktorych zostaly wzniesione (art. 157). Praw majacych charakter
ograniczonych praw rzeczowych ustawa nie okres$lala jako ,,wtasno§ciowe”; okreslenie to
bylo jednak powszechnie uzywane w praktyce. Co wigcej, jak podkreslono w wyroku TK
o sygn. K 42/02: W tak uksztaltowanym stanie prawnym spoldzielcze wilasnosciowe



prawo do lokalu zaczglo by¢ w odczuciu spotecznym traktowane jako paliatyw wilasnosci
lokalu, przede wszystkim dzigki wyposazeniu go w cechy zbywalnosci i dziedzicznosci,
ktore — mimo poddania ich daleko idacym ograniczeniom ustawowym i pozaustawowym —
czynily to prawo bardziej atrakcyjnym od spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu”.

Wiasnosciowe prawo do lokalu zostalo ostatecznie pod ta wiasnie nazwa
wprowadzone w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. Nr 30,
poz. 210 ze zm.). Nie byto ono jednak odmiana prawa wiasnosci — wbrew sugestii ptynacej
z nazwy — ale prawem rzeczowym ograniczonym, a wigc prawem na rzeczy cudzej, na
nieruchomosci bedacej wilasnoscia spotdzielni. Zgodnie ze zharmonizowanym z tymi
zmianami art. 244 k.c. ograniczonymi prawami rzeczowymi bylo m.in. wlasno$ciowe
prawo do lokalu w spotdzielniach mieszkaniowych.

W latach 90-tych pod wplywem zmian ustrojowych, gospodarczych i
normatywnych, a takze orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego (zob. przede wszystkim
wyrok TK z 25 lutego 1999 r., sygn. K. 23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25, uznajacy za
sprzeczny z Konstytucja wymdg dopelnienia okreslonych czynnosci, a przede wszystkim
uzyskania przez spadkobiercow cztonkostwa w spéldzielni, ktorego niespetnienie
powodowato wygasnigcie wiasnosciowego prawa do lokalu) — instytucja wlasno$ciowego
prawa do lokalu w spotdzielni mieszkaniowej istotnie ewoluowata. W okresie tym
konkurowaty ze soba ro6zne koncepcje dotyczace nie tylko konstrukcji, ale i dalszych
losow tej instytucji. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.) wprowadzila nawet rozwiazanie, zgodnie z ktorym
od czasu jej wejscia w zycie niemozliwe bylo ustanawianie wilasnosciowego prawa do
lokalu. Ustawodawca nie zdecydowat si¢ jednak na przeksztalcenie z mocy ustawy
istniejacych praw w prawo odrebnej witasnosci lokali ani na ich wykreslenie z katalogu
ograniczonych praw rzeczowych. Rozwiazanie to zostalo zreszta zmienione ustawa z 19
grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw, ktora w niemal identycznym ksztalcie przywrécita instytucje spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu — ,,wprowadzajac do pierwotnego tekstu ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych przepisy bedace powtdrzeniem odpowiednich przepisow
prawa spotdzielczego z 1982 r., (wydanych [...] w odmiennym stanie konstytucyjnym)”
(wyrok TK o sygn. K 42/02). W tym m.in. uchylony na mocy tej ustawy art. 223 § 2 prawa
spoldzielczego, zastapiono analogiczna regulacja zawarta w art. 17° ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Przepis ten na mocy wyroku TK o sygn. K 32/03, uznany
zostat za niezgodny z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

III. Ocena zgodno$ci art. 223 § 2 prawa spotdzielczego z art. 64 ust. 1 w zw. z art.
31 ust. 3 Konstytucji.

Kwestionowany w pytaniu prawnym przepis art. 223 § 2 prawa spoétdzielczego
uzaleznia skuteczno$¢ zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy w
poczet czlonkdéw spotdzielni. Jak wskazano wyzej zawiera zatem tozsama merytorycznie
regulacje, jak uznany w wyroku TK o sygn. K 32/03, za niekonstytucyjny przepis art. 17
ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

W pierwszym rzedzie nalezy zatem rozstrzygnaé, czy w niniejszej sprawie
zachowuja aktualno$¢ rozwazania i1 ocena Trybunalu Konstytucyjnego zawarte we
wskazanym wyzej wyroku. Mamy bowiem do czynienia z regulacja, wprawdzie
identyczna treSciowo, ale ustanowiong w innym, wczesniejszym okresie i obowigzujaca w
nieco odmiennym kontek$cie normatywnym.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, znaczace dla rozstrzygnigcia tej kwestii jest
ustalenie, ze zakwestionowany przepis art. 223 § 2 prawa spoldzielczego ma zastosowanie
do sytuacji prawnej podmiotéw nabywajacych wilasno$ciowe prawo do lokalu w okresie



obowigzywania Konstytucji z 1997 r. Obecnie obowiazujaca Konstytucja nie zawiera
bowiem, w przeciwienstwie do Konstytucji z 1952 r., zadnego przepisu przewidujacego
szczegolna ochrong 1 opieke nad wiasnos$cia spotdzielcza. Trybunat Konstytucyjny
podtrzymuje w tym miejscu wyrazone juz wczesniej stanowisko, ze na gruncie
obowiazujacej Konstytucji ochrona wiasnosci 1 innych praw majatkowych przystugujacych
spotdzielni jest uzasadniona w takim tylko zakresie, w jakim przyczynia si¢ do ochrony praw
przystugujacych cztonkom tej spétdzielni (wyrok TK z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01, OTK
ZU nr 4/2001, poz. 87). Oznacza to, jak podkreslono w wyroku TK o sygn. K 42/02,
»konieczno$¢ odroznienia ochrony wiasnosci 1 innych praw majatkowych (...) spéidzielni
mieszkaniowej w stosunkach zewngtrznych (przede wszystkim — przed ich naruszeniami ze
strony panstwa) i w stosunkach wewnetrznych (w relacji do cztonkow spotdzielni). (...)
Uksztattowanie praw 1 obowiazkow czlonkéw spoldzielni jest zdeterminowane tym, Ze
wlasnos¢ 1 inne prawa stanowiace mienie spotdzielni sa z ekonomicznego punktu widzenia
wlasno$cia grupowa osob bedacych cztonkami tej spotdzielni”. Podmiotem praw
zwiazanych z tzw. wlasno$cia grupowa jest oczywiscie spotdzielnia jako osoba prawna. Nie
zmienia to jednak faktu, ze w ramach tzw. wiasno$ci grupowej konieczne jest dostrzezenie
praw i interesow poszczegolnych cztonkdéw spoldzielni. Ochrona interesow zwiazanych z
wlasno$ciowym prawem do lokalu nie moze by¢ utozsamiana z ochrona samej instytucji
wlasno$ci spotdzielczej, ale dotyczy przede wszystkim prawa podmiotowego czlonka
spotdzielni. Celem istnienia spotdzielni jest bowiem przede wszystkim zaspokajanie potrzeb
jej cztonkow. Obowiazujaca Konstytucja nie preferuje przy tym, z cata pewnoscia, jak to
mialo miejsce przed zmiang ustrojowo-gospodarcza, spoldzielczej formy wiasnosci. Brak
szczegblnej ochrony konstytucyjnej dla wlasnosci spotdzielczej przemawia za koniecznoscia
poszukiwania takich rozwiazan, ktére pozwola na sensowne balansowanie intereséw
majatkowych zaré6wno spétdzielni, jak i poszczegdlnych jej cztonkdw.

Nie mozna takze traci¢ z pola widzenia faktu, ze przedmiotem oceny Trybunatu
Konstytucyjnego zawartej] w wyroku o sygn. K 32/03, byty przepisy normujace instytucje
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu wprowadzone do ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych na mocy ustawy nowelizujacej z 2002 r., a wigc ustawy, ktoéra
jednoczesnie uchylila stosowne przepisy prawa spotdzielczego, regulujace instytucje
wlasnosciowego prawa do lokalu (w tym kwestionowany w niniejszej sprawie art. 223 §
2). Jak wskazano wyzej ,,nowa” instytucja spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu zostata uksztalttowana niemalze identycznie, jak miato to miejsce na gruncie
uchylonych przepisow prawa spotdzielczego. Pozornie nie byly to instytucje tozsame, w
rzeczywistosci jednak podstawowa rdéznica sprowadzata si¢ do odmiennej nieco nazwy.
Trybunat Konstytucyjny w wyroku o sygn. K 32/03, uznat jednoznacznie, ze mimo tej
odmiennosci ,,w istocie chodzi o takie samo prawo podmiotowe, jak istniejace poprzednio
wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokali”. Przemawiata za tym, zdaniem Trybunatu,
konieczno$¢ stosowania nowych przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do
istniejacych praw spoldzielczych, a takze przede wszystkim zasadniczo identyczna tres¢
istniejacego prawa podmiotowego. Jak wskazano wyzej, wlasno$ciowe prawo do lokalu
uksztaltowane na gruncie prawa spoldzielczego jako ograniczone prawo rzeczowe,
zbywalne 1 przechodzace na spadkobiercow, mimo formalnej odmiennosci, ze wzgledu na
swa tre$¢ 1 funkcj¢ zblizalo si¢ na tyle do prawa witasnos$ci, ze w istocie stanowilo prawo
quasi wtasno$ciowe — swoista atrape, substytut odregbnej wasnosci.

Zwazywszy powyzsze okoliczno$ci nalezy uznaé, Zze w niniejszej sprawie
zachowuje aktualnos$¢ stanowisko wyrazone w uzasadnieniu wyroku TK o sygn. K 32/03.

Zaréwno art. 17 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jak i
kwestionowany w niniejszej sprawie art. 223 § 2 prawa spoétdzielczego przesadza charakter
prawa do lokalu, uzalezniajac skuteczno$ci jego nabycia, od uzyskania czionkostwa w



spotdzielni. Wiasnosciowe prawo do lokalu (czy tez spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu) ma zatem charakter prawa zwiazanego — nie moze powsta¢ ani zosta¢ skutecznie
przeniesione bez uzyskania cztonkostwa w spotdzielni. Co wigcej, koniecznos¢ przyjecia w
poczet czlonkow spdtdzielni jest swoistym conditio iuris nabycia tego prawa. Nabycie
wlasnosciowego prawa do lokalu jest bowiem uzaleznione od przewidzianego wyraznie
przepisem prawa — zdarzenia przyszlego i przedmiotowo niepewnego, jakim jest wyrazenie
przez spotdzielni¢ zgody na przyjgcie nabywey w poczet jej cztonkdw. Do czasu uzyskania
powyzsze] zgody nabywcy nie przystluguje jeszcze wlasnosciowe prawo do lokalu.
Uzaleznienie nabycia od zgody spoldzielni tworzy swoisty stan zawieszenia zard6wno w
stosunku do zbywecy, jak 1 nabywcy tego prawa. Sytuacja prawna nabywcy w tym okresie
zblizona jest do tzw. ekspektatywy prawa, ma on bowiem w pelni uzasadnione oczekiwanie
ostatecznego nabycia prawa. Brak zgody spoldzielni przesadza jednak jednoznacznie o
nieskutecznos$ci zbycia, a tym samym i nabycia wlasno$ciowego prawa do lokalu.

Kwestionowany przepis jest oczywiscie konsekwencja zatozenia, ze wlasno$ciowe
prawo do lokalu jest prawem zwiazanym z czlonkostwem w spotdzielni. Jak podkreslono w
wyroku TK o sygn. K 32/03, ,zasada zwigzania ograniczonego prawa rzeczowego Z
cztonkostwem nie stanowi rozwigzania koniecznego «dla realizacji gtownego celu dziatania
spotdzielni, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swoich czionkow»”.
Ograniczenie skutecznosci zbycia, a wigc rowniez nabycia wlasnosciowego prawa do lokalu
nie jest konieczne 1 nie pozostaje w zwiazku z warto$ciami wymienionymi w art. 31 ust. 3
Konstytucji, w szczegdlnosci ochrong praw i wolnosci innych osob, w tym praw spotdzielni.
Tym bardziej, ze przewidziane w przepisie art. 223 § 2 prawa spotdzielczego uzaleznienie
skuteczno$ci zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu od zgody spoétdzielni, tworzy swoisty
warunek prawny nabycia tego prawa. Zgoda spotdzielni decyduje zatem o ostatecznym
przeniesieniu wlasnosciowego prawa do lokalu ze zbywcy na nabywcg. Odmowa jej
wyrazenia niweczy skuteczno$¢ dokonanej czynnosci zbycia. Ograniczone prawo rzeczowe,
ktére z zatozenia konstrukcyjnego miatoby by¢ w petni prawem zbywalnym, zmienia w
istocie swoj charakter i staje si¢ prawem zbywalnym tylko 1 wylacznie pod warunkiem, ze
inny podmiot, w tym wypadku spoétdzielnia, wyrazi na to zgode. Sam przepis statuujacy taki
wymog nie precyzuje przy tym zadnych kryteriow pozwalajacych na ewentualng odmowg.
Zaréwno zgoda, jak i jej brak zalezy wigc od swobodnego uksztattowania podstaw takich
decyzji organow spoldzielni w postanowieniach statutu. Ogodlna 1 kategorycznie
sformulowana przestanka skutecznosci nabycia prawa wlasno$ciowego przyjeta w prawie
spotdzielczym nie pozwala w konsekwencji na rozsadne zréwnowazenie interesOw
spotdzielni i jej cztonkdéw. Zbywalno$¢ wiasnosciowego prawa do lokalu, stanowiacego dla
wielu 0sob najwazniejszy sktadnik posiadanego majatku, nie moze by¢ ograniczona jedynie
z uwagi na blizej nieokreslony interes spotdzielni. Na tle ocenianego stanu prawnego brak
jest przekonywujacych argumentéw, ktore moglyby przemawia¢é za przyjetym
rozwigzaniem. W pelni pozostaja aktualne argumenty w tej kwestii podniesione w
uzasadnieniu wyroku o sygn. K 32/03. Wypada jednak jeszcze rozwazy¢ dodatkowe
elementy.

Wsrod argumentéw podnoszonych niekiedy przez orgdownikow utrzymania
koncepcji $cistego zwiazania cztonkostwa spotdzielni z prawem wlasno$ciowym wskazuje
si¢ po pierwsze na to, ze cztonkostwo jest forma wynikajaca z istoty zatozen, na ktorych
oparte jest funkcjonowanie spétdzielni. W ten bowiem sposob dochodzi do uczestniczenia
wszystkich beneficjentow wlasnosci spotdzielczej w podejmowaniu wspdlnych decyzji,
wspolnym zarzadzaniu, w okres$laniu sposobu realizacji wspdlnych celow. Z idei takiej
kooperacji wyrosta, jak si¢ wskazuje, koncepcja i zatozenia ruchu spotdzielczego. Wspolne
dazenia ludzi zwiazanych wspdlnym interesem w osiagnigciu okreslonych celow



10

uzasadniaja zapewnienie wpltywu wszystkim cztonkom spoétdzielni, za posrednictwem jej
organow, na przyjecia nowych os6b w poczet cztonkow spotdzielni.

Nie kwestionujac wartos$ci, jaka jest kooperacja i wspdlne dazenia ludzi tworzacych
spotdzielnie, trzeba jednocze$nie dostrzec nieadekwatno$¢, a przede wszystkim
nieskuteczno$¢ instrumentu prawnego zawartego w kwestionowanym przepisie w stosunku
do wskazanych wyzej celow.

Po pierwsze, fakt ze pewna liczba dysponentow prawa wiasnosciowego nie jest
zwiazana cztonkostwem spotdzielni w niczym nie ogranicza mozliwosci wspotdecydowania
o wspolnej wilasnosci 1 formach kooperacji przez pozostatych czionkow spotdzielni. To
spotdzielnia pozostaje wszak wiascicielem wspolnej nieruchomosci i w tym zakresie, jedynie
ci, ktérzy bedac dysponentami prawa spotdzielczego, a jednoczesnie cztonkami spétdzielni
moga aktywnie wptywaé na podejmowane decyzje.

Po drugie, brak koniecznego zwiazania prawa wlasnosciowego z cztonkostwem nie
oznacza, ze czlonkostwo ma by¢ w takich wypadkach wykluczone czy niemozliwe.
Oczywiscie, decyzja o wejSciu w stosunek cztonkostwa pozostaje w takiej sytuacji
uzalezniona przede wszystkim od beneficjenta prawa wlasnosciowego. W istocie rzeczy
kooperacja i realizacja wspdlnych dazen moga by¢ urzeczywistniane jedynie wtedy, kiedy
opieraja si¢ na autentycznym, dobrowolnym uczestnictwie osob. Ci wige, sposrod
dysponujacych lokalem wiasnosciowym, ktorzy beda wyrazali zamiar wiaczenia si¢ do
wspoélnych dziatah maja otwarta nadal drogg do nabycia czlonkostwa. Ci za$, ktérzy chca
si¢ z takiej kooperacji wytaczy¢é, musza respektowaé decyzje podejmowane — co do
wspolnych intereséw, przez innych. Bedzie to wigc swoisty ,,koszt” ponoszony przez
osoby preferujace zachowanie zewngtrznego statusu w stosunku do spétdzielni, w niczym
jednak nie umniejszajacy mozliwosci oddziatywania na sprawy calej spétdzielni przez
pozostatych cztonkow.

Po trzecie, na nieporozumieniu oparte jest zatozenie, ze kwestionowane
rozwiazanie, jak i uznany za niezgodny z Konstytucja przepis art. 17° ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zapewnialy petna homogeniczno$¢ sytuacji prawnej
wszystkich podmiotow — beneficjentow praw do lokali znajdujacych si¢ w obrebie
nieruchomosci spotdzielczej. Tak oczywiscie nie jest i nie bylo, zwazywszy na coraz
liczniejsza grupe osob, ktore dysponuja w obrebie tych samych budynkéw spotdzielczych
odrgbna wiasnoscia do lokalu, a takze tych, wobec ktérych wymaganie czlonkostwa do
nabycia prawa nie jest konieczne (spadkobiercy uprawnionego z tytulu prawa
wlasnosciowego). Tymczasem to owa homogenicznos$¢ sytuacji prawnej, okreslanej przez
stosunek cztonkostwa, miata by¢ waznym argumentem na rzecz tezy, ze w inny sposob (a
wigc poza ramami stosunku czlonkostwa) kooperacja wszystkich uprawnionych do lokalu
pozostaje niemozliwa, a tym samym zakwestionowana jest mozliwo$¢ osiagania
wspolnego celu. Jeszcze raz nalezy wigc powtdrzy¢, ze czlonkostwo wszystkich
uprawnionych do lokali spotdzielczych nie pozostaje warunkiem istnienia takiej kooperacji
w obrebie spotdzielni, o czym $§wiadczy dobrze przyklad tych spotdzielni, w ktérych
wystepuje daleko idace zrdéznicowanie sytuacji prawnej oséb uprawnionych do lokali.
Wspoltdziatanie w zakresie zarzadzania wspolna nieruchomoscia pomigdzy spotdzielnia
oraz osobami, ktore dysponuja odrgbnym prawem wiasnos$ci musi oczywiscie uwzgledniac
ogolne reguty prawa powszechnego.

Po czwarte, zupelnym nieporozumieniem jest powolywanie si¢ na argument
zwiazany z tzw. bezpieczenstwem obrotu, uzasadniajacy jakoby utrzymanie wymogu
zgody spotdzielni na ostateczne nabycie wlasnosciowego prawa do lokalu. Zapewnienie
bezpieczenstwa obrotu cywilnoprawnego oraz ochrony tzw. osob trzecich nie nalezy z cata
pewnoscia do celow spotdzielni mieszkaniowych. Zgoda spotdzielni na przyjecie nabywcy
w poczet jej czlonkéw nie moze zatem petlni¢ roli instrumentu, gwarantujacego
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bezpieczenstwo obrotu i ochrong osob trzecich, w tym ewentualnych wierzycieli zbywcy
wlasnosciowego prawa do lokalu. Ochrong interesow prawnych wierzycieli zapewniaja
stuzace ku temu instytucje prawa cywilnego, takie jak hipoteka, czy skarga paulianska.

Na marginesie nasuwa si¢ tu refleksja, ze koncepcja zwiazania cztonkostwa z
prawem wilasnosciowym do lokalu jest szczegolnie trudna do obrony i racjonalizacji w
warunkach, ktore sa typowe dla ogromnej wigkszo$ci spotdzielni mieszkaniowych, a
charakteryzujacych sig¢ istnieniem czgsto wielotysigcznej (w wielkich miastach nawet
kilkudziesigciotysigcznej) rzeszy osob zajmujacych lokale spoldzielcze. W  takich
warunkach odwotywanie si¢ do wspdlnych preferencji i oczekiwan cztonkow spotdzielni
musi mie¢ z natury rzeczy charakter czysto pozorny, a przede wszystkim catkowicie
niemozliwy do realizacji. Spétdzielnie te, o czym nalezy pamigta¢, powstawaly nie jako
wyraz autentycznych dazen ludzi do wspoétdziatania i osiagania wspolnych celow, ale jako
de facto forma administrowania przez panstwo zasobami mieszkaniowymi. Zwiazanie
prawa do lokalu z czlonkostwem bylo w istocie rzeczy w tamtych warunkach
instrumentem realizacji prerogatyw biurokracji panstwa, przybierajacej posta¢ swoistej
»,homenklatury spoldzielczej”, zawiadujacej zasobami mieszkaniowymi w sposob
arbitralny i niepodlegajacy kontroli. Petryfikowanie tych anachronicznych rozwiazan w
warunkach wspodlczesnych, w ktorych istnieje zasadnicze zréznicowanie sytuacji prawnej
0sO6b nabywajacych lokale, bez poréwnania wigksza mobilno$¢ ludzi oraz autentyczny
rynek mieszkaniowy, staje si¢ wigc tym bardziej niezrozumiale.

Realizacja wspdlnych celow, oczekiwan 1 preferencji podzielanych przez
wigkszos¢ 0sob tworzacych spotdzielnie jest mozliwa do osiagnigcia w warunkach matych
grup spotecznych, dobierajacych si¢ np. wedlug kryteriow s$rodowiskowych czy
zawodowych. W takich matych strukturach organizacyjnych jest oczywiscie miejsce na
urzeczywistnienie podejmowanych wspolnie dziatan, a kooperacja wynikajaca ze
zwiazkOdw personalnych stanowi¢ moze istotny dla takiego $rodowiska czynnik
integrujacy. Moze wigc by¢ rzeczywiscie w takich wypadkach pozadane — z punktu
widzenia wspolnego interesu catej grupy — zapewnienie pewnej kontroli nad dokonujacymi
si¢ zmianami osobowymi w ramach spoldzielni. Nie jest jednak w tym celu konieczne
zasadnicze ograniczenie treSci prawa do lokalu, poprzez znaczace zawegzenie swobody
dysponowania nim (co musi prowadzi¢ do dysfunkcjonalno$ci samej konstrukcji prawnej).
Istnieja bowiem w systemie prawnym instrumenty pozwalajace na osiagni¢cie wskazanego
celu bez ingerowania w tre$¢ samego prawa podmiotowego. Taki charakter mogltyby mie¢
np. umowy dochodzace do skutku pomigdzy osobami tworzacymi spotdzielnie,
zawierajace zobowiazania kazdego z czlonkow spotdzielni do respektowania okre§lonych
wymagan odnoszacych si¢ do przysztych nabywcéw prawa do lokalu, przy dokonywaniu
czynno$ci zbycia tego prawa. Zobowiazanie tego typu nie ograniczatoby tresci prawa
podmiotowego, a w szczegOlnosci nie ograniczaloby swobody rozporzadzania nim
(umowne wylaczenie lub ograniczenie mozliwosci rozporzadzania prawem zbywalnym
jest niewazne w $wietle art. 57 § 1 k.c.), natomiast jego naruszenie mogtoby wywolywac
odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza podmiotu, ktéry nie respektowat ustalonych wspdlnie
regul postgpowania zwiazanego ze zbyciem prawa. Oczywiscie porozumienia tego typu
maja sens wylacznie w odniesieniu do matych struktur spotdzielczych, ale tez jednoczesnie
wypada zauwazy¢, ze z kolei w innych, a wigc duzych strukturach, tworzenie swoistych
kryteriow selekcji potencjalnych kandydatow do nabycia prawa do lokalu (ze wzgledu na
wspolnote celow, preferencji czy styl zycia) 1 poslugiwanie si¢ w tym celu drastycznym
instrumentem, jakim jest konieczno$¢ uzyskiwania zgody spoldzielni na czlonkostwo
nabywcy, nie miatoby rowniez zadnego racjonalnego uzasadnienia.

W niniejszej sprawie Trybunat Konstytucyjny podziela zatem stanowisko zawarte
w wyroku o sygn. K 32/03, co do sprzecznos$ci analizowanej regulacji z art. 64 ust. 1
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Konstytucji. ,,Ograniczenie w «dostepnosci» konstytucyjnie gwarantowanych praw
podmiotowych nie moze by¢ pozostawione pelnej swobodzie ustawodawcy, lecz powinno
by¢ uzasadnione innymi warto$ciami konstytucyjnymi”. Przyjeta w kwestionowanym
przepisie formula uzalezniajaca skuteczno$¢ zbycia witasnosciowego prawa do lokalu od
arbitralnej decyzji spoétdzielni, podejmowanej w oparciu o blizej niesprecyzowane prawnie
kryteria, nie pozwala na rozsadne wywazenie interesOw spotdzielni i jej cztonkow.
Ponadto rozwiazanie przewidziane w przepisie art. 223 § 2 prawa spotdzielczego —
ograniczenie zbywalnos$ci prawa — nalezy postrzegac¢ jako $rodek zbyt drastyczny, a przy
tym niekonieczny ze wzgledu na istnienie innych instrumentow prawnych z cala
pewnoscia mniej dolegliwych i umozliwiajacych jednoczesnie uwzglednienie interesow
spotdzielni i jej cztonkow.

W przedmiotowej sprawie aktualno$¢ zachowuja takze wywody Trybunalu
Konstytucyjnego dotyczace podobienstw wilasnosciowego prawa do lokalu do odrebnej
wiasnosci lokalu. Wtasnosciowego prawa do lokalu z formalnego punktu widzenia nie
mozna oczywiscie utozsami¢ z wlasno$cia lokalu. Pierwsze jest bowiem nadal tylko i
wylacznie ograniczonym prawem rzeczowym, a wigc prawem na rzeczy cudzej. Z
ekonomicznego punktu widzenia, po zmianach ustrojowo-gospodarczych i normatywnych lat
90-tych, prawo to w istocie swej zblizyto si¢ na tyle do wlasnos$ci, ze rdznice dotycza w
zasadzie tylko konstrukcji normatywnej. Jak stusznie zauwazyl Trybunal w sprawie o
sygn. K 32/03: ,Niedopuszczalne jest wprowadzanie przez ustawodawce rozwigzan
prowadzacych do sytuacji, w ktorej trudno wskaza¢ jakiekolwiek istotne rdznice w tresci
prawa podmiotowego migdzy wlasno$cia 1 innymi prawami majatkowymi przy
jednoczesnym zréznicowaniu ich ochrony. Oznacza to bowiem rdznicowanie zakresu
prawnej ochrony praw o niemal identycznej tresci ekonomicznej i realizujacych ten sam
typ interesu gospodarczego podmiotu uprawnionego. Formalna odmienno$¢ konstrukcyjna
wprowadzona przez ustawodawce prowadzi natomiast do istotnych roéznic w zakresie
swobody dysponowania prawem majatkowym. (...) Mimo daleko idacych podobienstw
migdzy wilasno$cia a spotdzielczym prawem do lokalu, w przypadku tego ostatniego
ustawodawca wprowadza pewne rozwiazania, ktore stawiaja uprawnionych w
ekonomicznie nierdwnej, niekorzystnej pozycji w poréwnaniu z uprawnionymi z tytulu
prawa wiasnosci. Taka niekorzystna sytuacja uprawnionych zwiazana jest $cisle z ich
przynaleznos$cia do spotdzielni mieszkaniowej”.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, niezgodno$¢ przepisu art. 223 § 2 prawa
spotdzielczego, podobnie jak ocenianej uprzednio przez TK regulacji przepisu art. 17° ust.
2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, z art. 64 Konstytucji wiaze si¢ z nierownym
traktowaniem praw podmiotowych, formalnie odmiennych, ale zblizonych pod wzgledem
treSci 1 znaczenia ekonomicznego. Podstawa oceny konstytucyjnosci kwestionowanej
regulacji jest oczywiscie przede wszystkim, wskazany w pytaniu prawnym, art. 64 ust. 1
Konstytucji stanowiacy, ze kazdy ma prawo do wiasnosci, innych praw majatkowych oraz
prawo dziedziczenia. Dochowania konstytucyjnych gwarancji ochrony wlasnosci i innych
praw majatkowych, o ktérych mowa w ust. 1 art. 64 Konstytucji, nie mozna jednak ocenic¢
w oderwaniu od przestanek wskazanych w pozostalych ustgpach tego przepisu, a wigc
kryterium zawartego w ust. 2 art. 64 Konstytucji.

Nie oznacza to, jak podkreslit Trybunat w wyroku o sygn. K 32/03, ,ze w systemie
prawnym w ogoéle nie moga funkcjonowac instytucje o podobnych celach czy stuzacych
realizacji tych samych interesow”. Ustawodawca ma oczywiscie duza swobodg w
kreowaniu praw podmiotowych nawet do siebie podobnych. Powinien je jednak odr6zniac
przedmiot, szczegolny cel gospodarczy i odmienna funkcja. ,,Takimi szczegdlnymi
motywami moga by¢ istotne w poroéwnaniu z mozliwymi na gruncie legis latae
udogodnienia dla beneficjentow praw, wyrazajace si¢ np. ulatwieniem mozliwosci
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gospodarczej eksploatacji rzeczy, stworzeniem atrakcyjnych mozliwosci kredytowania
celow mieszkaniowych lub gospodarczych, wprowadzaniem mechanizmow ulg w zakresie
uzyskiwania kredytéw badz tatwiejszym zaspokajaniu celow mieszkaniowych poprzez
budowg doméw mieszkaniowych. Ten ostatni cel mial przySwiecaé rozwojowi
spotdzielczosci mieszkaniowej, na co wskazuja do§wiadczenia okresu miedzywojennego”
(por. A. Maczynski, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego,
»Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2002, z. 1, s. 84-85).

IV. Uwagi koncowe.

Powyzszy wyrok nie oznacza, ze Trybunat Konstytucyjny wyklucza co do zasady
mozliwo$¢ wykreowania prawa podmiotowego jako zwiazanego z czlonkostwem w
spotdzielni. Tres¢ 1 warto$¢ takiego prawa musi si¢ jednak, nie tylko z punktu widzenia
formalnego, ale rowniez ekonomicznego, istotnie ro6zni¢ od prawa wiasnosci.
Niekonstytucyjne sa zatem jedynie unormowania w tym zakresie w ich dotychczasowym
ksztatcie, w szczego6lnosci po wejsciu w zycie Konstytucji z 1997 r. i zmianach
normatywnych oraz ustrojowo-gospodarczych zwiazanych z przemianami lat 90-tych.

Z tych wzgledéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



