Biuro Analiz Sejmowych

OPINIA ZLECONA

Warszawa, dnia 4 — 8 stycznia 2007 r.

OPINIA PRAWNA
dot. oceny zgodno s$ci z Konstytucj g art. 12, art. 39, art. 45 i art. 48 projektu
ustawy 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkanio wych w brzmieniu
przyj etym przez podkomisj e, w szczegdélno $ci z art. 64 ust. 21 3w zwi gzku z art.
31 ust. 3 oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji RP.
(projekt - 8.12.2006 r., wydruk dla autora — 14. 12. 2006 r.)

l.

1. (dot. art. 12) Jak wskazywatem w swojej opinii z 18 — 20 sierpnia 2006 r.
(pkt A.1.3) propozycje przeksztatcen praw lokatorskich w odrebng witasnosc¢ (art. 12)
z preferencjami finansowymi w stosunku do unormowan aktualnie obowigzujacych,
wymagajq — dla wkasciwej oceny spdjnosci systemowej tworzonego prawa i walorow
konstytucyjnosci proponowanych rozwigzan, uzyskania petnego spektrum stanowisk
Trybunatu Konstytucyjnego w tym przedmiocie; chodzito mi o uzyskanie
rozstrzygniecia w sprawie o sygn. akt K. 51/05). Wyrok w tej sprawie miat
rozstrzygna¢ m. in.:
- kwestie konstytucyjnosci dotychczasowego art. 12 ust. 1 pkt 2 — obligujgcego
cztionka do splaty przypadajagcego na jego lokal uzupetnienia wkfadu
mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku;
- kwestie konstytucyjnosci art. 12 ust. 1 pkt 3 — obligujacego czionka do sptaty
przypadajacych na jego lokal zobowigzah spoétdzielni z tytutu kredytow i pozyczek
zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontow nieruchomosci, w ktérej znajduje

sie lokal;



- kwestie konstytucyjnosci art. 12 ust. 1 pkt 5 — obligujacego do wptaty réznicy
pomiedzy wartoscig rynkowg lokalu a zwaloryzowang wartoscig wniesionego catego
wkifadu budowlanego; (a jezeli spétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze
srodkéw publicznych lub innych $rodkéw - réznicy pomiedzy wartoscig rynkowag
lokalu a wartoscig zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego, po zmniejszeniu o 50
% wartosci pomocy uzyskanej przez spétdzielnie, zwaloryzowanej proporcjonalnie do
aktualnej wartosci rynkowej lokalu.

W orzeczeniu z dnia 5 wrzesnia 2006 r. (sygn. akt K 51/05) Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit m. in., ze art. 12 ust. 1 pkt 5 u. s. m. jest niezgodny z art. 21
i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji, ale tylko w zakresie, w jakim pomija mozliwosé
uregulowania w statucie korzystniejszych dla czionkow spétdzielni mieszkaniowych
zasad rozliczen z tytutu przeksztalcenia prawa do ich lokali.

Co do art. 12 ust. 1 pkt 3, przepis ten okazat sie niezgodny z Konstytucjg tylko
w takim zakresie, w jakim przepis ten obcigzg cztonkow spoétdzielni obowigzkiem
sptaty przypadajacych na ich lokale zobowigzan spétdzielni z tytutu kredytéw
i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchomosci,
w ktorych sie znajduja, (Trybunat uznat ten przepis za niezgodny z art. 32 ust. 1 i art.
64 ust. 2 Konstytuciji.)

Wreszcie, co do art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 (w zakresie dalej idacym, niz rozstrzygniecie,
o ktorym mowa w akapicie poprzedzajacym), Trybunat Konstytucyjny umorzyt
postepowanie na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym,
ze wzgledu na zbednos¢ wydania orzeczenia.

W Swietle projektu (art. 12 ust. 1 pkt 1), ubiegajacy sie uzyskanie prawa
odrebnej wiasnosci lokali bedzie zobowigzany do sptaty przypadajacej na ten lokal
czesci zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowa, o ktérych mowag w art. 10 ust. 1
pkt 1, w tym w szczegodlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego
spétdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze
srodkow publicznych lub innych srodkow — splaty przypadajgcej na ten lokal czesci
umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej odprowadzeniu przez spétdzielnie do
budzetu panstwa. Przygotowana nowelizacja usuwa obowigzki cztonka, o ktérych
mowa w ust. 1 pkt 2, 3 i 5 oraz rezygnuje z dotychczasowego unormowania ust. 2 i 3.

Innymi stowy, przewlaszczajacy sie czionek spoétdzielni (matzonkowie),
ktoremu stuzy lokatorskie prawo do mieszkania, jest zobowigzany jedynie uzupetnic¢

wkitad mieszkaniowy wymagany w mys$| postanowien statutu, w tym sptaci¢ czesé



kosztow zaciggnietego kredytu i odsetek, przypadajacych na jego lokal oraz poniesé
inne koszty zwigzane z budowg jego lokalu, jakie zobowigzany jest ponosi¢ czionek
ubiegajacy sie o lokatorskie prawo do mieszkania (art. 10 ust. 1 pkt 1 in fine i ust. 2)
oraz sptaci¢ dtugi ,czynszowe” — zalegtosci z tytutu optat eksploatacyjnych.

Zasadnicze rozwigzanie projektu rezygnuje z doptaty — na rzecz spotdzielni —
z tytutu uzupetnienia wktadu budowlanego, a jedynie w sytuacji, gdy spoétdzielnia
korzystata z pomocy publicznej lub innych srodkéw, czlonek jest obowigzany sptacié¢
te (nominalng) czes¢ umorzenia kredytu, ktéra podlegata odprowadzeniu przez
spoétdzielnie do budzetu panstwa.

Nadto, nowa tres¢ przepisu rezygnuje - jako z warunku przewtaszczenia -
Z uzupehlienia wktadu budowanego o czes¢ kosztébw modernizacji budynku,
przypadajgcych na dany lokal.

Uwzgl edniaj ac dotychczasowe wypowiedzi Trybunatu Konstytucyjneg o,
ktore przejawity si @ w tresci konkretnych orzecze n dotycz gcych tego
zagadnienia oraz uwzgl edniaj ac przebijaj acq z nich optyk e postrzegania mienia
spotdzielni mieszkaniowych, jako prywatnego mienia tych podmiotéw, ktérego
uszczuplenie mo ze mie ¢ miejsce tylko przy uwzgl ednieniu usprawiedliwionych
praw i roszcze n cztonkow i innych oséb (np. najemcow, ktérzy ponie sli koszty
budowy, odpowiadaj ace petnemu wkladowi budowlanemu), w szczegdlno  Sci
majac na uwadze tre $¢ sentencjonaln g wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 29 maja 2001 r. (K. 5/01), z dnia z 20 kwiet nia 2005 r. (K 42/02) i z dnia 5
wrze snia 2006 r. (K. 51/05), uzna € nalezy, ze proponowane rozwi gzanie narusza
art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji RP; mo ze tez by € uznane za naruszaj gce art. 32 ust.
1 Konstytuciji.

W szczegolno $ci przez to, ze: ignoruje niew atpliwa i przesadzonag
okoliczno §¢, ze z punku widzenia cywilistycznego, wltasno $¢ budynkéw
z lokalami nale zacymi do cztonkéw na prawach lokatorskich praw do mi eszkan
jest wiasno scig spotdzielni mieszkaniowych. To one uzyskaty w okre  slonym
czasie pomoc publiczn g na budownictwo mieszka nh o statusie lokatorskim
(preferencyjne kredyty, podlegaj ace czesciowemu umorzeniu).

(M. in. na podstawie takich aktow prawnych jak: 1. uchwata nr 122 Rady
Ministrow z dnia 22 maja 1965 r. w sprawie zapewnienia warunkéw dalszego rozwoju
spoétdzielczego budownictwa mieszkaniowego — M. P. nr 27, poz. 133 oraz uchwaly

nr 123, 125, 126 Rady Ministrow z tego samego roku i uzupetniajgce je zarzgdzenia



Ministra finansow w sprawie zasad udzielania pomocy kredytowej na uzupetnianie
wktadow budowlanych, na spétdzielcze budownictwo mieszkaniowe — z 1965 r.
| podobne z nastepnych lat)

Korzy $cig, formalnoprawnie przyznan g spétdzielni, ustawodawca tym
razem w cato s$ci zadysponowatby na rzecz uprawnionych do lokators kich praw
do mieszka n, czyniac te kategori @ cztonkow w cato s$ci profitentami pomocy
publicznej dawnych lat, kosztem nominale uprawniony ch — spotdzielni
mieszkaniowych i ogo6tu jej czionkédw. Tak czyniona sprawiedliwo $¢”,
0 charakterze wywtaszczeniowym, nie ma usprawiedliw  ionych podstaw.
Narusza chronione konstytucyjnie prawo wtasno  sci (art. 64 Konstytucji), w tym
prawo do réwnego traktowania podmiotéw prywatnych, a uwzgl edniaj ac
okoliczno $¢é, ze dotychczasowe (konstytucyjne co do zasady — v, wy rok z 5
wrzesnia 2006 r.) rozwi gzanie w zakresie zasad uzyskiwania odr ebnej
witasno $ci przez czionkbw maj acych lokatorskie prawo do mieszka n, ktore
skutkowato ju z okreslong liczba wnioskdéw i przewtaszcze n takich oséb —
w my sl dotychczasowych zasad, mo ze by¢ uznane tak ze za naruszaj gce art. 32
ust. 1 Konstytucji, jako ze roznicuje, w krotkim odst epie czasu, sytuacj e
prawn g oséb w to zsamym poto zeniu prawnym, bez dostatecznych racji. (Na
racje takie wskazuje Trybunat w orzeczeniu z 5 wrze $nia 2006 r.: mog a one
zaistnie €, jezeli saq spelnione nast epujace warunki: kryterium ré znicowania
pozostaje w racjonalnym zwi gzku z celem i tre $cig danej regulacji; waga
interesu, ktéremu ré znicowanie ma stu zy¢, pozostaje w odpowiedniej proporcji
do wagi intereséw, ktére zostan @ naruszone w wyniku wprowadzenia
zrOznicowania; kryterium r@ znicowania pozostaje w zwi azku z innymi
warto sciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi, uzasad niaj acymi
odmienne traktowanie podmiotow podobnych. Tych waru nkéw w niniejszej
propozycji nie znajduj e).

Zauwazy¢ nalezy, ze dotychczasowe rozwigzanie, zmodyfikowane ostatnim
orzeczeniem TK, uwzglednia interes spotdzielni i czitonkdédw, majagc na uwadze nie
tylko sprawiedliwe uksztaltowanie korzysci spotdzielni i czionkow, ale i te
okolicznos¢, ze w ustawie o0 spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzono,
odmiennie niz miatlo to miejsce wczesniej, formute przeszacowywania wkladow
budowlanych i mieszkaniowych, m. in. dla celow przewlaszczenia, w stosunku do

rynkowej wartosci lokalu.



Majac to na uwadze dotychczasowy ustawodawca, dgzac do sprawiedliwego
(stusznego) roziozenie korzysci z pomocy uzyskanej przez spoétdzielnie,
z uwzglednieniem intereséw cztonkdéw spoétdzielni majgcych lokatorskie prawa do
mieszkan, uznat, ze wtasciwe bedzie zobligowanie cztonkdéw jedynie do uzupetnienia
wkfadu budowlanego w czesci umorzonego kredytu — w zakresie 50% jej,
zwaloryzowanej wartosci (odpowiednio do aktualne wartosci rynkowej lokalu).
Spotdzielnia moze nadto przewidzie¢ w statucie rozwigzania korzystniejsze.

a) W pierwszym z przywotanych wyrokéw (z 29 maja 2001 r.) za
niezgodny z Konstytucjg (z art. 64 z zw. z art. 21 Konstytucji) zostat uznany art. 46
ust. 1 u. s. m. przewidujacy, skrotowo ujmujac, moznos¢ przeksztatcenia
lokatorskiego prawa do mieszkania w odrebng wiasnos¢ za 3% jego wartosci
rynkowej.

Trybunat wskazal, ze zalozenie, w mysl| ktérego czionek spétdzielni, ktéremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, bedzie mogt naby¢ wilasnosé
tego lokalu, mimo ze taczna kwota wptacona przez niego na rzecz spoétdzielni nie
bedzie stanowita odzwierciedlenia kosztéw budowy i wartosci rynkowej lokalu,
oznacza nie tylko formalne pozbawienie spétdzielni wiasnosci czesci jej mienia, ale
takze umniejszenie wartosci ekonomicznej majatku spoétdzielni, nalezgcego do ogotu
jej cztonkdw. | chociaz takie rozwigzanie nie jest w Scistym sensie wywtaszczeniem
spoéitdzielni w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytucji, jednakze zasada rownej dla
wszystkich ochrony wiasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji) i zakaz naruszania istoty
prawa witasnosci (art. 64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 zd. 2 Konstytucji) nakazujg przyjecie, iz
rowniez w przypadku rozstrzygnie¢ ustawodawczych, przewidujgcych przejscie
wilasnosci miedzy podmiotami prywatnoprawnymi wbrew woli wiasciciela,
obowigzywa¢ powinno zatozenie spetnienia Swiadczenia wzajemnego ze strony
osoby uzyskujgcej wkasnos$é. Nie mozna generalnie zakladaé, ze ingerencja organéw
wiadzy publicznej w prawo wtasnosci dokonana na rzecz oséb prywatnych podlega
mniejszym czy tez ,fagodniejszym” rygorom konstytucyjnym niz ingerencja dokonana
na rzecz Panstwa i w interesie publicznym.

W konsekwencji, zdaniem Trybunatu, ograniczenie kwoty wptaty z tytutu nabycia
wilasnosci lokalu mieszkalnego do 3% wartosci rynkowej tego lokalu (obliczonej
z uwzglednieniem pomniejszenia o zwaloryzowany wkiad mieszkaniowy i splate
innych dlugbw), uznane zostalo za calkowicie arbitralne i konstytucyjnie

nieprzekonywajace.



b) Na inny aspekt zagadnienia uzupetnienia wkiadu budowlanego przy
przeksztalceniach zwrécit uwage Trybunat Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku
z dnia 20 kwietnia 2005 r. (K. 42/02), uznajacym za niekonstytucyjne unormowania
art. 12 ust. 1 oraz art. 11* ust. 2 i 4 u. s. m. w brzmieniu sprzed 22 lipca 2005 r.
Mianowicie wskazal, ze zgdanie ekwiwalentu za przeksztatcenie prawa lokatorskiego
na spoétdzielcze prawo wtasnosciowe lub wlasnos$é (odrebng wtasnosé) obliczonego
wedtug odniesienia do wartosci rynkowej lokalu i wedtug ,ceny sztywnej” ustalonej
przez ustawodawce, musi budzi¢ zastrzezenia, skoro w spétdzielni mieszkaniowej,
na ptaszczyznie stosunkOw z czionkami, spotdzielnia nie powinna zmierza¢ do
przysporzenia spétdzielni zyskéw kosztem jej czionkow. Zarazem Trybunat odwotat
sie do pierwszego z przywotanych wyrokéw, uznajgc ingerencje ustawodawcy
w sfere praw majatkowych spotdzielni, bedgcej osoba prawng spoza sfery sektora
publicznego, za niemajgcg konstytucyjnego uzasadnienia.

Jakkolwiek wiec mozna zastanawia¢ sie nad specyficznymi celami spétdzielni
mieszkaniowej, na ktore wskazywat takze TK w wyroku z 30 marca 2004 r. (K 32/03,
s. 9) - celem tym jest realizacja wymiernych intereséw majatkowych cztonkéw (art. 1
ust. 1 u. s. m.), to z drugiej strony, jak podniést Trybunat w wyroku z dnia 5 wrzesnia
2006 r., Konstytucja gwarantuje wolnos¢ nabywania wtasnosci, ale nie gwarantuje
prawa do uzyskania wilasnosci, ktére mogtoby stanowi¢ podstawe do wysuwania
roszczen dotyczacych nabycia okreslonych sktadnikbw majagtkowych od innych
podmiotow. ,Konstytucja nigdzie samoistnie nie gwarantuje prawa do nabycia
wiasnosci (wyrok z dnia 29 wrzesnia 2003 r., K. 5/03). Natomiast art. 64 chroni
wilasnosc istniejgca, jak i prawo wkasnosci sensu stricte.

Nie mozna, na co trafnie zwrocit uwage Trybunat Konstytucyjny, czyni¢ z art.
75 Konstytucji podstawy do usuwania utrudnien w nabywaniu wiasnosci mieszkan;
w szczegolnosci, gdy tymi ,utrudnieniami” sg konieczne uzupetnienia wkiladu
budowlanego.

Reasumuj gc: zasada ekwiwalentno s$ci swiadcze i cztonka, dla uzyskania
prawa odr ebnej witasno $ci lokalu wymaga uzupetnienia zaréwno wkiadu
mieszkaniowego, jak i uzupetnienia wktadu budowlane go, po my sli aktualnego
(obowi gzujacego, po korekcie dokonanej przez TK, art. 12 ust. 1 pkt 5) oraz
uzupetnienia tej cz esci wkiadu budowlanego, zwi 3gzanego ze wzrostem
warto $ci lokalu na skutek modernizacji (obecny art. 12 us  t. 1 pkt 2). Eliminacja

tych ostatnich przepiséw, nie ma konstytucyjnego us prawiedliwienia.



Jakkolwiek z ekonomicznego punktu widzenia, w Swietle obecnego stanu
prawnego spotdzielnia ,zyskuje” wiecej niz sama swiadczyta (v. szerzej — moja opinia
z sierpnia 2006 r, pkt B.l.2 in fine), ale zyskuje (a wczesniej — uzyskata) dla
wszystkich swoich czionkéw tworzacych korporacje; jest to ich majatek wspolny — art.
3 pr. spoétdzielczego, a nie uprawnionego do lokalu cztonka.

Spoétdzielnia mieszkaniowa ustanawiaj aqc odrebng wiasno ¢ na rzecz
cztonka dysponuj acego lokatorskim prawem do lokalu, wyzbywa si e swego
majatku, w sensie $cistym - traci wlasno $¢. Nie uzyskuje przy tym
odpowiedniego ekwiwalentu (uzupetnienia wktadu budo wlanego). Z kolei
cztonek dostaje to prawo na wlasno $é€, w istocie ,za darmo”. Wptata bowiem,

o ktérych mowa w punktach 1 proponowanego przepisu nakazuje mu jedynie
uzupeini ¢ wklad mieszkaniowy (je zeli nie jest sptacony), a w szerszym
rozmiarze, jedynie symboliczn @, nominaln g kwot @ umorzenia, zaptacon a przez
spétdzielni e do bud zetu pa nstwa.

Stad tez optymalna, w Swietle ostatniego wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego, wydaje si e propozycja rz gdowa w tym zakresie. Jest ona
niew atpliwie konstytucyjna i godzi interesy spotdzielni | zainteresowanych

cztonkow.

2 (dot. art. 39).

a). Zmiana w proponowanym art. 39 ust. 1, o ile nie  wymaga uzupetnienia
wktadu budowlanego z tytutu modernizacji budynku, w czesci przypadaj acej na
dany lokal, narusza art. 64 ust. 2 i 3 Konstytuciji, z przyczyn wskazanych
w punkcie 1, a mo ze tez stanowi € naruszenie art. 39 ust. 2 Konstytuciji.

Udziat w kosztach modernizacji budynku (lokalu) zwieksza wktad budowlany;
w przypadku najemcy — czes¢ kosztébw modernizacji przypadajgca na dany lokal
okresla w konsekwencji, czy dana osoba (jej poprzednik prawny) poniosta (wniosta)
petny, wymagany udziat w powstaniu lokalu o okreslonej wartosci. Rezygnujac z tej
kategorii uzupetnienia, ktérej konstytucyjnosé przesadzit Trybunat Konstytucyjny
w wyroku z 5 wrzesnia 2006 r., w istocie narusza sie prawo wtasnosci spoétdzielni
mieszkaniowej (art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji) dopuszczajgc stabszg ochrone tego
prawa dla tych oséb prawnych, bez uzasadnionych racji. Wprowadza sie tez

uprzywilejowanie dla tozsamej grupy podmiotow w stosunku do stanu obecnego, nie



ze wzgledu na poprawe ochrony tych lub innych osob, lecz dla uprzywilejowania
jednej kategorii 0s6b, z pokrzywdzeniem zobowigzanych do wyzbycia sie wtasnosci.
Takie rozwigzanie, powracajace do stanu sprzed 15 stycznia 2003 r., ktére miatoby
naruszy¢ ochrone wiasnosci innego podmiotu, jest pozorem ochrony konstytucyjnej
zasady rownosci. Ta ostatnia zasada nie moze zmierzaé do wstecznej petryfikacji
porzadku prawnego z uszczerbkiem dla praw i wolnosci innych podmiotow, ktérych
prawa w pézniejszej regulacji zostaly przez ustawodawce dostrzezone.

Skoro dostrzezono, ze wkiad ,modernizacyjny” jest czescig kosztéw powstania
lokalu; i skoro poniosta go spotdzielnia, to ma prawo uzyskac jego ekwiwalent przed
przeniesieniem wilasnosci na rzecz najemcy. To konstytucyjnie poprawne
rozwigzanie nie moze by¢ obecnie eliminowane tylko dlatego, aby przywréci¢ stan
sprzed 15 stycznia 2003 r., skoro jednoczesnie narusza sie art. 64 Konstytucji.

b) Poszerzenie kr egu uprawnionych do przewtaszczenia o dzier zawcow
bytloby do zaakceptowania (w swietle art. 64 Konstytucji) pod warunkiem, ze
dzier zawca wniesie na rzecz spétdzielni odpowiednie wynag rodzenie za zaj eta
pod budynek dziatk e. Roszczenia o nabycie wlasnosci budynkow, ktére zostaty
wybudowane z wiasnych $rodkéw posiadaczy przewiduje m. in. Kodeks cywilny —
w art. 231, czy art. art. 35 u. s. m.. Nie mozna jednak przenosi¢ wiasnosci

nieekwiwalentnie, gdyz bytoby to czesciowo nieodptatne wywlaszczenie.

3. (dot. art. 459).

Dodanie art. 45! narusza poszanowanie prawa wiasno $ci spoétdzielni
mieszkaniowej i tym samym art. 64 ust. 2 i 3 Konsty tucji w sposob wr ecz
jaskrawy. Nie do $é, ze sama formuta prawa do przewtaszczenia zostata
okre slona w nowym brzmieniu art. 12 ust. 1 z naruszeniem przywotanego
przepisu Konstytucji, a tak ze, jak si @ wydaje, art. 32 ust. 1 Konstytucji, (v uwagi
z pkt 1) to wprowadzenie proponowanego przepisu jes  t jawnym pogwatceniem
prawa wiasno $ci, albowiem gwarantuje przej s$cie prawa wlasno $ci na rzecz
os6b uprawnionych do roszcze n, bez jakiejkolwiek sptaty ekwiwalentu za
nabywan g wiasnosé, a jedynie z ,gwarancj " zabezpieczenia sptaty
w przyszto sci — poprzez obligatoryjn g hipotek @ na wiasno sci lokalu. Innymi
stowy, wprowadzenie obligatoryjnego zabezpieczenia rzeczowego (hipoteki) ma



stanowi¢ dostateczng podstawe przeniesienia wilasnosci spotdzielczej na rzecz
osoby, ktdra nie spetnita warunkéw uprawniajgcych do przewtaszczenia.

Nie rozwijajac szerzej zagadnienia, dos¢ wskazac, ze takie rozwigzanie
narusza jednoznaczne stanowisko w tym przedmiocie wyrazone w wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 21grudnia 2005 r. (SK 10/05 — Dz. U. Nr 260 z 2005 r., poz.
2184), a takze przez Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14 lipca 2004 r. (IC CK
568/03), a dotyczgce odczytywania istotnej tresci art. 44 ust. 1 u. s. m.. Przy czym
chodzito tam ,jedynie” o gwarancje dla wierzyciela spotdzielni co do spiaty kredytu,
a tu chodzi o przymusowe wyzbycie sie prawa wilasnosci nieruchomosci, bez

ekwiwalentnego swiadczenia, a jedynie ze wzmocnieniem przysziej egzekucji.

4. (dot. art. 48)

a) W nowym brzmieniu art. 48 kontrowersje konstytucyjn e wzbudza
przede wszystkim tre $€ ust. 2, ktéry przyznaje dotychczasowemu najemcy
prawo nieodptatnego nabycia wtasno sci lokalu (najemca nie wnosi wkfadu
budowlanego), je zeli spétdzielnia nabyta wikasno $§¢é budynku nieodptatnie. Fakt
nieodptatnego nabycia budynku przez spétdzielnie ni e oznacza, ze moze
nastapi¢ proste przeto zenie (implikacja), prawa dotychczasowego najemcy do
nieodptatnego uwtaszczenia, kosztem mienia spoétdzie Ini, jako prywatnej osoby
prawnej — z naruszeniem art. 64 ust. 2 i 3 Konstytu  cji.

W  proponowanym rozwi gzaniu spotdzielnia mieszkaniowa jest
postrzegana jako utomna osoba prawna, ktorej byt, p rawa i interesy s g
podporz adkowane jedynie okre $lonym grupom o0s6b uprawnionych w taki czy
inny sposob do zajmowanych lokali lub doméw. Nie ma ku temu zadnych
podstaw.

Oczywiscie statut (v. art. 8 pkt 3 w zw. z art. 1 ust. 2 pkt 2) moze i powinien
przewidywaé¢ zasady wnoszenia wktadu budowlanego w zaleznosci od sytuacji, czy
spétdzielnia nabywa budynek odptatnie, czy nieodptatnie. Ustawa zasadniczo
powinna gwarantowa¢ cztonkostwo dotychczasowych najemcéw w spoétdzielni
mieszkaniowej i prawa nie mniejsze, niz odpowiadajgce prawu najmu. Tak jest
obecnie. Przy nieodptatnym nabyciu budynku, najemca ma prawo nieodptatnego
uzyskania lokatorskiego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 48 ust.
13). Statut moze natomiast, w zaleznosci od nabycia (odptatnego, nieodptatnego)
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wprowadza¢ preferencje w zakresie uzupetniania wkladu budowlanego, przy
przeksztalceniach wihasnosciowych. Ustawodawca zas moze w ramach tego
systemowego modelu jedynie wprowadzi¢ pewne gwarancyjne rozwigzania poprzez
wprowadzenie minimalnego zréwnowazenia intereséw najemcow i spétdzielni, jak
uczynit to w obowigzujacym art. 12 ust. 1 pkt 5, z otwarciem spétdzielni (za sprawg
orzeczenia TK) moznosci stosowania dalszych preferencji. Stanowisko w tym
przedmiocie Trybunat Konstytucyjny wyrazit juz dostatecznie jasno w trzech
przywotywanych tu wyrokach,

Propozycje aktualne, w tym tak ze te z ust. 1 pkt 2 i ust. 3ingeruj qw tre §¢
swobody wia Scicielskiej spétdzielni mieszkaniowej, naruszaj ac jej prawo
wiasno sci (art. 64 Konstytucji). Przy czym, co byto ju  z podkre slane, prawo do
nabycia wiasno $ci mieszkania, samo w sobie, nie jest prawem konsty  tucyjnie
chronionym ani preferowanym; tym bardziej, gdy naru Sza ono prawo wiasno $ci
innego podmiotu i jej prawo do réwnego z innymi pod miotami, traktowania (art.

32 ust. 1 Konstytucji).

Sporzadzit:
- za posrednictwem Biura Analiz Sejmowych
Sedzia Roman Dziczek

Sad Apelacyjny

Za zgodnosc¢:
Justyna Kaca



