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Opinia

w sprawie zgodno sci z Konstytuc] g art. 12, 39, 451 i 48 projektu ustawy

0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu przyj etym

przez Podkomisj e Sejmu RP

Na wstepie niniejszej opinii chciatbym podkresli¢, ze przedstawiam w niej

wytacznie moje osobiste poglady, z zastrzezeniem, iz jako sedziemu Sadu

Najwyzszego jest mi szczegolnie trudno wypowiadaé sie w materii konstytucyjnie

zastrzezonej do kompetencji Trybunatu Konstytucyjnego.

1)

Art. 12. W kwestii zgodnosci przepisow tego artykutu z Konstytucjg dwukrotnie
wypowiadat sie Trybunat Konstytucyjny. W wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r., K
42/02 (OTK 2005, Nr 4A, poz. 38) stwierdzit m.in., ze: art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3
oraz ust. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.) jest zgodny
z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji; art. 12 w zakresie,
w jakim pomija mozliwos¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla
cztonkow spotdzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytutu nabycia wlasnosci
lokalu, jest niezgodny z art. 32 Konstytucji. Nastepnie w wyroku z dnia 5
wrzesnia 2006 r., K 51/05 (OTK 2006, nr 8A, poz. 100) Trybunat Konstytucyjny
uznatl, ze: art. 12 ust. 1 pkt 2 w zakresie, w jakim przewiduje obowigzek
jednorazowej sptaty przypadajagcego na lokal uzupetnienia wkiadu
mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6 ust. 5
ustawy, jest zgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji oraz nie jest
niezgodny z art. 75 ust. 2 Konstytucji; art. 12 ust. 1 pkt 3 w zakresie, w jakim
obcigza cztonkéw spotdzielni sptatg przypadajacych na ich lokale zobowigzan
spotdzielni z tytutu kredytow i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie

kosztow remontéw nieruchomosci, w ktérych znajdujg sie ich lokale jest



niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji oraz nie jest niezgodny
z art. 75 ust. 2 Konstytucji; art. 12 ust. 1 pkt 5 w zakresie, w jakim pomija
mozliwos¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla czionkéw spétdzielni
mieszkaniowej zasad rozliczen z tytutu przeksztatcenia prawa do ich lokali, jest
niezgodny z art. 21 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji oraz jest zgodny z art. 2 i art.
32 Konstytuciji.

Nie ulega watpliwosci, ze zmiany proponowane przez Podkomisje Sejmu
RP w art. 12 u.s.m. nie tylko nie kolidujg z powotanymi wyrokami Trybunatu
Konstytucyjnego, ale przeciwnie, zmierzajg w tym samym kierunku stworzenia
cztonkom spétdzielni, ubiegajgcym sie o ,przeksztalcenie spéitdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wiasnosci
lokalu” (a bardziej poprawnie jurydycznie: o zawarcie ze spéitdzielnig umowy
przeniesienia wtasnosci lokali przez czionkéw, ktorym przystugujg spotdzielcze
lokatorskie prawa do takich lokali), bardziej korzystnych warunkéw takiego
.przeksztatcenia”.

W projekcie nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
przygotowanym przez Podkomisje Sejmu RP przewiduje sie nowe brzmienie
art. 12 ust. 1, ktore odnosi sie do zagadnien regulowanych dotychczas w pkt 1
i 5 (pkt 5 zostat zakwestionowany przez TK w tzw. zakresowym wyroku w tej
czesci), uchylenie pkt 2 w ust. 1 (dwukrotnie uznanego przez TK za zgodny
z Konstytucja), uchylenie pkt 3 w ust. 1 (zakwestionowanego przez TK w tzw.
zakresowym wyroku w tej czesci), a takze uchylenie pkt 5 w ust. 1 oraz ust. 2
i 3, co stanowi konsekwencje proponowanego przez Podkomisje brzmienia pkt
1. Nalezy w tym miejscu dodaé, ze réwniez w konsekwencji wyzej
proponowanej zmiany, art. 12 ust. 4 powinien otrzymaé nastepujgce brzmienie:
-~Wynagrodzenie notariusza za ogot czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy, o ktérej mowa w wust. 1, oraz koszty sgdowe
W postepowaniu wieczystoksiegowym obcigzajg cztonka spotdzielni, na rzecz
ktorego spoidzielnia dokonuje przeniesienia wiasnosci lokalu.”, poniewaz
odpadnie problem ponoszenia przez czionkéw spoétdzielni kosztow okreslania
wartosci rynkowej lokalu.

Szczegolnie istotne znaczenie ma przyjecie w proponowanym art. 12 ust.
1 pkt 1 u.s.m. regulacji ,uniwersalnej” w tym znaczeniu, ze znajdzie ona

zastosowanie do przeksztalcen zarowno ,starych”, jak i do ,nowych”



spoétdzielczych lokatorskich praw do lokali. Przez ,nowe” spoétdzielcze
lokatorskie prawa do lokali rozumiem te prawa, ktére powstaty w nowych
warunkach korzystania przez spoétdzielnie mieszkaniowe z pomocy uzyskiwanej
ze $rodkéw publicznych, uksztattowanych w latach dziewieédziesigtych XX
wieku. Obecnie zasady udzielania takiej pomocy sg okreslone w ustawie z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.). Nalezy w zwigzku
z tym podkresli¢, ze zawieranie uméw spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu w zwigzku z realizacjg nowych inwestycji mieszkaniowych moze mieé
praktyczne zastosowanie w zasadzie wytgcznie przy wykorzystaniu kredytow
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Zgodnie zas z art. 20 ust. 2 powotanej
ustawy, lokale mieszkalne w budynku wzniesionym przy wykorzystaniu kredytu
z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego nie moga by¢, pod rygorem
niewaznosci, wyodrebnione na wkasnos$¢ ani nie moze by¢ do nich ustanowione
spoétdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu. Podobny zakaz wynika tez z art.
12 ust. 2 u.s.m.

W praktyce wiec proponowany art. 12 ust. 1 pkt 1 u.s.m. bedzie mie¢
zastosowanie do przeksztatcen ,starych” spotdzielczych lokatorskich praw do
lokali, przydzielanych z reguly przed 1990 r. Czionek spétdzielni, ktory
otrzymywat przydziat lokalu na zasadach prawa lokatorskiego, pokrywat
wowczas od 50% do 70% (w réznych latach) kosztéw budowy przypadajgcych
na przydzielony mu lokal. Wnosit on z reguty zaliczke na wktad mieszkaniowy
w wysokosci 10% kosztow budowy, zas na 40 % do 60% kosztéw budowy bank
panstwowy udzielat spotdzielni preferencyjnego kredytu (nisko
oprocentowanego i roztozonego na wieloletnie sptaty). Kredyt ten byt wprawdzie
sptacany bezposrednio przez spoéitdzielnie, ale ze s$rodkéw pochodzgcych
z wplat zainteresowanego czionka. Spoétdzielnia byta zatem w istocie
posrednikiem miedzy jej cztonkiem i bankiem panstwowym. Pozostata czes¢
kosztéw budowy przypadajacych na lokal (od 50% do 30%) byta finansowana
przez bank panstwowy z kredytu, ktéry byt jednorazowo umarzany.
Przeksztalcenie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
dawniej w prawo wiasnosciowe (zob. uchylony art. 219 Prawa spoétdzielczego),
a obecnie - w prawo odrebnej wiasnosci lokalu (zob. art. 12 u.s.m.),

powodowato i nadal powoduje powstanie po stronie spoétdzielni obowigzek



sptaty umorzonej kwoty kredytu w wartosci nominalnej. Cztonek spétdzielni byt
zas obowigzany wptacic¢ réznice miedzy rownowartoscig wtasnosciowego prawa
do lokalu (a wiec w istocie zwaloryzowanym na podstawie art. 229 § 1 Prawa
spotdzielczego wkladem budowlanym) a zwaloryzowanym wkladem
mieszkaniowym, obecnie zas$ jest on obowigzany sptaci¢ wszelkie dtugi
zwigzane z lokalem, a ponadto wptaci¢ réznice pomiedzy wartoscig rynkowg
prawa odrebnej wiasnosci lokalu a wartoscig zwaloryzowanego wkladu
mieszkaniowego i wymienionych wyzej sptat. Spotdzielnia uzyskiwata zatem
I uzyskuje nadal w wyniku przeksztalcenia prawa lokatorskiego niczym
nieuzasadniong korzys¢ majatkowa.

Pierwsza préba zmiany tej regulacji zostata podjeta w art. 46 u.s.m.
w pierwotnym brzmieniu. Jednakze Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29
maja 2001 r., K 5/01, orzekt, ze art. 46 ust. 1 u.s.m. jest niezgodny z art. 64
w zwigzku z art. 21 Konstytucji. Trybunat podkreslit, ze wspomniany przepis
powodowat pozbawienie spétdzielni mieszkaniowej przystugujgcego jej prawa
wiasnosci. Ograniczenie kwoty wptaty z tytutu nabycia wiasnosci lokalu
mieszkalnego do 3% jego wartosci rynkowej byto za$ arbitralne i nadmierne.
Tak daleko idaca ingerencja w prawo witasnosci nie znajdowata — zdaniem
Trybunatlu Konstytucyjnego — nalezytego uzasadnienia konstytucyjnego.
Zgodnie z art. 3 Prawa spotdzielczego, majatek spotdzielni jest prywatng
whasnoscig jej cztonkéw. Majatku nalezacego do spétdzielni nie mozna wiec
traktowaé tak jak majatku Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb prawnych.
Zasada ta dotyczy réwniez regulacji w zakresie preferencyjnego nabycia
wiasnosci kosztem dotychczasowego wiasciciela.

Przedstawione wyzej argumenty, m. zd. zresztg nieprzekonywajace, co
kilkakrotnie juz podkreslatem w réznych publikacjach, z pewnoscig nie moga
by¢ odniesione do proponowanego przez Podkomisje sformutowania art. 12 ust.
1 pkt 1 u.s.m. W szczegollnosci zas nie mozna by zasadnie twierdzi¢, ze
zakladane pozbawienie spotdzielni mieszkaniowych nieuzasadnionych
dochodéw zwigzanych z przeksztatceniami lokatorskich praw do lokali godzi
w konstytucyjnie chroniong wtasnosc¢ spotdzielcza.

Jak juz wyzej wspomniano, Trybunat Konstytucyjny dwukrotnie uznat, ze
art. 12 ust. 1 pkt 2 u.s.m. jest zgodny z Konstytucjg. Proponowane przez

Podkomisje uchylenie tego przepisu nie musi jednak by¢ w zwigzku z tym



2)

uznane za niezgodne z Konstytucjg. Wrecz przeciwnie, takie uchylenie uwazam
za w pelni prawidlowe i potrzebne. We wczes$niejszej opinii wyjasniatem juz
bowiem, ze odrdznienie remontu i modernizacji budynku (lokalu) jest w praktyce
trudne do przeprowadzenia, z czego korzystajg zarzady niektérych spotdzielni,
zadajac uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku
i w ten sposoéb zniechecajac cztonkéw do dokonywania takich przeksztatcen.
Art. 39. Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001 r., K. 5/01 (OTK
2001, Nr 4, poz. 87) stwierdzit, ze art. 39 ust. 3 s.p.m. w éwczesnym brzmieniu
byt zgodny z art. 64 w zw. z art. 21 ust. 2 Konstytucji. Nastepnie Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03 (OTK 2004, Nr 3A,
poz. 22) uznat, ze art. 39 ust. 1 s.p.m. w éwczesnym brzmieniu w zakresie,
w jakim uzalezniajgc realizacje roszczenia od istnienia stosunku cztonkostwa
wylgczat osoby, ktére nabyly to roszczenie wobec spoétdzielni na podstawie
poprzednio obowigzujacego przepisu, byt niezgodny z art. 2 w zw. z art. 64 ust.
2 Konstytucji. W wyroku zas$ z dnia 5 wrzesnia 2006 r., K 51/05 (OTK 2006, nr
8A, poz. 100), Trybunat Konstytucyjny podkreslit, ze art. 39 ust. 1 pkt 1 s.p.m.
w zakresie, w jakim przewiduje obowigzek jednorazowej sptaty przypadajacego
na lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku,
W rozumieniu art. 6" ust. 5 ustawy, jest zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1 i art. 64
ust. 1 i 2 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 75 Konstytucji; jednoczesnie
stwierdzit, ze art. 39 ust. 1 pkt 2 s.p.m. w zakresie, w jakim obcigza czionkéw
spoétdzielni sptatg przypadajacych na ich lokale zobowigzan spotdzielni z tytutu
kredytdbw i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw remontow
nieruchomosci, w ktérych znajdujg sie ich lokale, jest niezgodny z art. 32 ust. 1
I art. 64 ust. 2 Konstytucji, jest zgodny z art. 2 i art. 64 ust. 1 Konstytucji oraz nie
jest niezgodny z art. 75 Konstytucji.

Przyjete w projekcie opracowanym przez Podkomisje sformutowanie art.
39 ust. 1 s.p.m. koresponduje z proponowanym rozwigzaniem dotyczacym art.
12 ust. 1 pkt 1 i z analogicznych powoddéw zastuguje na aprobate oraz na
pozytywng ocene z punktu widzenia zgodnosci z Konstytucja.

Na pelng aprobate i rowniez pozytywng ocene z punktu widzenia
zgodnosci z Konstytucjg zastuguje proponowany ust. 4, ktory przewiduje
odpowiednie stosowanie ust. 1-3 do dzierzawcéw. Nalezy podkresli¢, ze juz

w obowigzujgcym stanie prawnym wymienione przepisy, zdaniem
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komentatorow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Sedziego R. Dziczka
i moim), majg analogiczne zastosowanie do dzierzawcow.
Art. 45'. Proponowany przez Podkomisje nowy art. 45' s.p.m. nie budzi
watpliwosci z punktu widzenia zgodnosci z Konstytucjg (wobec przyjetej wyzej
aprobaty dla rozwigzah proponowanych w art. 12). Budzi natomiast
zastrzezenia legislacyjne, terminologiczne, stylistyczne i interpunkcyjne. Po
pierwsze, zdanie drugie jest zbedne, poniewaz, zgodnie z art. 94 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz.
1361 ze zm.), ,Wygasniecie wierzytelnosci zabezpieczonej hipotekg pocigga za
sobg wygasniecie hipoteki, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej.”. Po
drugie, zdanie trzecie jest zbedne, poniewaz umowa 0 przeniesienie wtasnosci
lokali z natury rzeczy nie moze by¢ zawarta bez zgody zainteresowanego
cztonka, podobnie jak hipoteka nie moze powsta¢ bez zgody cztonka, skoro
w rozwazanej sytuacji chodzi o hipoteke umowng, a nie przymusowg. Po
trzecie, nieprawidtowe jest w zdaniu pierwszym okreslenie, ze spoéitdzielnia
.tworzy” hipoteke. Nalezatoby tu raczej podkreslié, ze spotdzielnia moze
uzaleznic przeniesienie wiasnosci lokalu od obcigzenia nieruchomosci lokalowej
hipoteka. Po czwarte, w zdaniu pierwszym zamiast ,sptat” powinno by¢ ,sptaty”,
a po wyrazie ,spotdzielnia” nalezy umiescic przecinek.
Art. 48. W wyroku z dnia 5 wrzesnia 2006 r., K 51/05 (OTK 2006, nr 8A, poz.
100) Trybunat Konstytucyjny uznat, ze: art. 48 ust. 1 w zakresie, w jakim
przewiduje obowigzek jednorazowe] sptaty przypadajgcego na lokal
uzupetnienia wkltadu mieszkaniowego =z tytulu modernizacji budynku,
W rozumieniu art. 6" ust. 5 ustawy, jest zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust.
1i 2 i art. 75 ust. 1 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 75 ust. 2
Konstytucji; art. 48 ust. 1 w jakim obcigza czionkéw spotdzielni sptatg
przypadajacych na ich lokale zobowigzan spétdzielni z tytutlu kredytow
i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztow remontoéw nieruchomosci,
w ktorych znajdujg sie ich lokale, jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2
Konstytucji, jest zgodny z art. 2, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji oraz nie
jest niezgodny z art. 75 ust. 2 Konstytuciji.

Przyjete w projekcie opracowanym przez Podkomisje sformutowanie art.
48 s.p.m. koresponduje z proponowanymi rozwigzaniami dotyczgcymi art. 12

oraz art. 39 i z analogicznych powodéw zastuguje w zasadzie na aprobate oraz



na pozytywng ocene z punktu widzenia zgodnosci z Konstytucjg. Zastrzezenia,
aczkolwiek zapewne nie natury konstytucyjnej, budzi jedynie rozwigzanie
proponowane w ust. 2, z ktérego wynika, ze w razie nieodptatnego nabycia
budynku przez spotdzielnie mieszkaniowg najemca uzyskiwatby prawo odrebnej

wiasnosci lokalu za darmo.
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