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OPINIA PRAWNA

Niniejsza opinia prawna dotyczy odpowiedzi na pytanie o0 zgodno s$¢
z Konstytucj q, a w szczegolno $ci z art. 64 ust. 2 i 3 w zw. z art. 31 ust. 3 oraz
art. 32 ust. 1 Konstytucji, czterech przepiséw usta  wy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spoétdzielniach mieszkaniowych  (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116
ze zm. — dalej: u. s. m) w brzmieniu, jakie przepisy te uzyskalyby w drodze
uchwalenia nowelizacji odpowiadajgcej projektowi ustawy o0 zmianie ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych (druki sejmowe 339, 602, 766 i 767 i 768)
w wersji z dnia 8 grudnia 2006 r. Chodzi tu konkretnie o:

1. art. 12 u. s. m. w brzmieniu uwzgledniajgcym tresc¢ art. 1 pkt 11 projektu;
2. art. 39 u. s. m. w brzmieniu uwzgledniajgcym tresc art. 1 pkt 31 projektu;
3. art. 45t u. s. m. w brzmieniu uwzgledniajgcym tres¢ art. 1 pkt 37 projektu;
4. art. 48 u. s. m. w brzmieniu uwzgledniajgcym tres¢ art. 1 pkt 39 projektu;

Przy sporz adzaniu opinii wykorzystano przede wszystkim orzeczn ictwo
Trybunatu Konstytucyjnego , a szczegolnie: wyrok z 25 lutego 1999 r., K. 23/98,
(OTK ZU Nr 2/1999, poz. 25) wyrok TK z 29 maja 2001 r., sygn. akt K. 5/01 (OTK ZU
nr 4/2001, poz. 87), wyrok z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03 (OTK ZU nr 3/A/2004,
poz. 22), wyrok z 20 kwietnia 2005 r. sygn. akt K. 42/02 ((OTK ZU nr 4/A/2005), oraz
wyrok 5 wrzesnia 2006 r., sygn. akt K. 51/05 (OTK ZU nr 8/A/2006, poz. 100).
Celowo zacytowane zostaly obszerne ich fragmenty, podkre slenia pochodz g od
autora opinii. Nalezy tu zaznaczy¢, iz wyroki z 20 kwietnia 2005 r. i 5 wrzesnia 2006
r. wydane zostaty przez Trybunat w petnym sktadzie, co oznacza iz poglady prawne
tam zaprezentowane majg szczegolne znaczenie i ,podwyzszong” moc wigzaca.
Zgodnie bowiem z art. 25 ust. 1 pkt 1 lit. e ustawy o Trybunale Konstytucyjnym TK
rozpatruje w petnym skiadzie sprawy o szczegoélne zawitosci, a w szczegolnosci, gdy

sktad orzekajgcy zamierza odstgpi¢ od pogladu prawnego wyrazonego w orzeczeniu



wydanym w peinym sktadzie. Z uwagi na termin wykonania opinii nie byta natomiast
mozliwa wyczerpujgca analiza literatury przedmiotu. Nalezy podkresli¢, iz opinia
niniejsza dotyczy problematyki formalno-prawnej i nie sg w niej uwzglednione
skomplikowane problemy faktycznego funkcjonowania spotdzielczosci
mieszkaniowej. W opinii poruszono réwnie z — choé nie w pelnym zakresie —

kwestie techniczno-legislacyjne i systemowe , poniewaz majg one znaczenie
Z punktu widzenia zachowania zasad poprawnej legislacji, stanowigcych element

zasady panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP)

Ad. 1. Zgodno s$€ z Konstytucj g proponowanejtre $ciart. 12 u.s.m.

1. Proponowana zmiana art. 12 u.s.m. dotyczy finansowych zasad
przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego na rzecz czionka spotdzielni, ktoremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do tego lokalu. Najistotniejszg nowoscig
jest tu uchylenie art. 12 ust. 1 pkt 5, ktory przewiduje, iz przeniesienie wtasnosci
lokalu mieszkalnego wymaga wptaty réznicy pomiedzy wartoscig rynkowa lokalu
a zwaloryzowang wartoscig wniesionego wkiadu mieszkaniowego z uwzglednieniem
obnizki wplaty zwigzanej z korzystaniem spotdzielni z pomocy ze Srodkéw
publicznych. Mniej istotne, ale réwniez wazne znaczenie ma uchylenie punktu 4,
ktory naktadat na osobe zadajgca przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego sptaty
tzw. uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku, a wiec
trwatego ulepszenia (unowoczesnienienia) istniejacego budynku lub lokalu w wyniku
ktorego zwiekszyla sie jego wartos¢ uzytkowa (art. 6! ust. 5 u.s.m.). Dodatkowa
zmiana polega na tym, iz jezeli spotdzielnia korzystata ze srodkéw publicznych lub
z innych $rodkéw do sptaty dolicza¢ powinno sie czes¢ umorzenia kredytu w kwocie
podlegajagcej odprowadzeniu do budzetu panstwa.

Ogdlnie rzecz biorgc oznacza to, iz osoba ktora zwraca sie do spoétdzielni
z zadaniem przeniesienia na nig wkasnosci lokalu mieszkalnego, do ktérego osobie
tej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, po pierwsze zobowigzana
bedzie w Swietle nowelizacji zasadniczo do tylko sptaty przypadajacych na ten lokal
zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowg w kwotach nominalnych, a nie — tak jak
dotychczas — do uiszczenia na rzecz spétdzielni co do zasady wartosci rynkowej
lokalu z uwzglednieniem kwot wptaconych wczesniej. Po drugie, spowoduje to, iz

osoba ubiegajgca sie o przeniesienia wkasnosci nie bedzie w tym momencie ponosita



dodatkowych obcigzen zwigzanych z modernizacjg budynku, w ktorym lokal sie
znajduje. Po trzecie, znaczy to, iz pomoc publiczna, ktéra obecnie stanowi podstawe
do obnizenia swiadczeh cztonka spoétdzielni réznicy miedzy wartoscig rynkowg lokalu
a zwaloryzowanym wkiadem mieszkaniowym o 50 % wartosci tej pomocy,
w przysztosci stanowi¢ miataby podstawe dodatkowego obcigzenia powinnoscig
sptaty przypadajacej na ten lokal czesci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej
odprowadzeniu przez spétdzielnie do budzetu panstwa.

Ocenia sie, iz nowe brzmienie art. 12 ust. 1 u. s. m. oznacza¢ bedzie w
praktyce, iz cztonkowie spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego, bedg mogli naby¢ wtasnos¢ zajmowanego lokalu za
.Symboliczng kwote”, podczas gdy dzi§ ,ptacg oni jedng czwartg wartosci
mieszkania” (por. Gazeta Wyborcza Nr 4 z 5 stycznia 2007 r s. 25).

2. Patrzac na to rozwigzanie z konstytucyjnoprawnego i cywilnoprawnego
punktu widzenia stwierdzi¢ nalezy, iz regulacja zawarta w art. 12 u.s.m. stanowi
ograniczenie prawa wilasno $ci. Spoétdzielnia mieszkaniowa jest bowiem osobg
prawng, ktora jest wiascicielem budynku mieszkalnego, a wiec i poszczegdinych
lokali mieszkalnych w nim potozonych, ktére stanowig jego czesci sktadowe. Nakaz
przeniesienia wtasnosci czesci sktadowej rzeczy na okreslong osobe trzecig stanowi
oczywistg ingerencje w tres¢ prawa whasnosci, nakazuje bowiem wyzbycie sie czesci
mienia. Stanowi wiec ograniczenie prawa rozporzadzania rzecza, ktore juz od
czasOw prawa rzymskiego stanowi jeden z trzech najwazniejszych aspektow
wiasnosci, ktore przyjat w swoim orzecznictwie rowniez TK. Oznacza rowniez trwate
pozbawienie spoétdzielni pewnego sktadnika jej mienia, przez co zmniejsza sie
ekonomiczna warto$¢ majatku spotdzielni. Oznacza to, iz nie ulega watpliwosci, ze
mamy tu formalnie do czynienia z ograniczeniem prawa wtasnosci rozumianego jako
~prawne wtadztwo osoby nad rzeczg”, a wiec sytuacja, o ktérej mowa w art. 64 ust. 3
Konstytucji RP oraz art. 31 ust. 3 in principio Konstytuciji.

Podkresli¢ tu nalezy, iz spoétdzielnie mieszkaniowe sa w Swietle
jednoznacznego stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego ,podmiotami prawnymi,
ktorych wilasno §¢ podlega ochronie przewidzianej w art. 64 i art. 21
Konstytucji”. Oznacza to, ze kazda ingerencja ustawodawcy w to prawo podlega
ocenie z punktu widzenia art. 31 ust. 3 Konstytucji oraz innych norm i wartosci

konstytucyjnych.



Traktowanie przed 1990 r. wkasno $ci spotdzielczej jako formy wtasno  Sci
spotecznej oraz liczne w przeszio $ci formy materialnej pomocy pa nstwa dla
spoétdzielczo sci mieszkaniowej nie daj q w ocenie TK dostatecznej podstawy do
ostabienia obecnej ochrony wilasno $ci przystuguj acej spotdzielniom
mieszkaniowym. ,Wiasnos¢ spétdzielcza nie moze by¢ — zgodnie z art. 64 ust. 2
Konstytucji i wyrazong w nim wyraznie zasadg rownej ochrony dla wszystkich —
traktowana jako *“gorsza” od wiasnosci przystugujgcej indywidualnym osobom
fizycznym. Majatek spoétdzielni jest  przeciez zgodnie z deklaracjg zawartg
w (skadingd zbednym) art. 3 prawa spoétdzielczego prywatn g witasno $cig osob
bedacych jej cztonkami, nie mo zna go wi ec traktowa € tak jak maj gqtku Skarbu
Panstwa lub pa Astwowych osob prawnych , wobec ktérego — jak stwierdzit
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 7 maja 2001 r., K. 19/00 (OTK ZU 2001/4/82) —
ustawodawcy przystugujg dalej idgce mozliwosci ingerencji. Zasada to dotyczy
réwnie z stwarzania preferencji w nabyciu wkasno $ci, Panstwo nie mo ze ich
tworzy € obciazajac jednocze $nie podmioty “niepa nstwowe”, ktérych prawo
wtasno sci podlega konstytucyjnej ochronie” (wyrok TK z 29 maja 2001 r.).

Jednoczesnie wiasnos¢ spoétdzielcza ma réwniez w aspekcie konstytucyjnym
szczegolny nieco odmienny charakter niz w przypadku osob fizycznych. Trybunat
Konstytucyjny akcentuje, iz ,z uwagi na to, ze zrodiem wszystkich wolnosci i praw
jest godnos¢ cziowieka, ktorg art. 30 Konstytucji charakteryzuje jako “przyrodzong
i nienaruszalng”, réznego rodzaju osoby prawne typu korporacyjnego korzystajg
z nich réwniez, ale tylko w takim zakresie, w jakim w ich dziatalnosci manifestuje sie
wynikajgca z konstytucji wolno$¢ zrzeszania sie i inne konstytucyjnie
zagwarantowane wolnosci i prawa jednostki. Stwierdzenie to aktualne jest réwniez co
do prawa wiasnosci i innych praw majgtkowych”. W wyroku z 25 lutego 1999 r. (K.
23/98, OTK ZU Nr 2/1999, poz. 25) cytowanym réwniez w wyroku z 29 maja 2001 r.
Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze ochrona wtasnosci spétdzielni jako wiasnosci
grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujagcym
cztonkom. Spétdzielnia nie jest abstrakcyjng konstrukcjg prawng, podstawg jej bytu
prawnego sg osoby fizyczne (lub osoby prawne) do niej nalezace, a majatek
nalezacy do spoétdzielni ma w Swietle prawa stuzyé zaspokajaniu ich potrzeb.
Uzupeti¢ to jednak nalezy wskazaniem, iz chodzi o ogdt cztonkéw spétdzielni,
inaczej méwiac pewng zbiorowos¢, a nie tylko o poszczegdinych traktowanych

indywidualnie i odrebnie jej cztonkow.



Generalnie stwierdzi¢ zatem mozna, iz w przypadku osob prawnych typu
korporacyjnego dopuszczalne mogg by¢ pewne ograniczenia prawa wtasnosci, ktore
w przypadku osob fizycznych bylyby wykluczone. Chodzi tu o ograniczenia, ktore
stuzg nalezytej ochronie praw majatkowych oséb fizycznych, ktére tworzg dang
osobe prawng (cztonkow spétdzielni, akcjonariuszy, cztonkow stowarzyszenia). Inng

kwestig jest jak daleko mogg one by¢ posuniete.

3. Analizujgc dalej problem dopuszczalnosci ograniczen przewidzianych w art.
12 u.s.m. nalezy dokona¢ w pierwszej kolejnosci analizy z punktu widzenia art. 31
ust. 3 Konstytucji oraz positkowo art. 20 i 22 Konstytucji. Nalezy tu podkresli¢, iz
zgodnie z utrwalonych orzecznictwem Trybunatlu Konstytucyjnego warunki
dopuszczalnos$ci korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw okreslone w art. 31
ust. 3 znajdujg zastosowanie rowniez do ograniczen prawa wtasnosci. Art. 12 ust. 1
pkt 1 u.s.m. jest wi ec prima facie niezgodny z Konstytucj q, chyba ze wykaze
sie jednoznacznie, i z stanowi on pein g realizacje wymagan art. 31 ust. 3
Konstytucji.

Poza dyskusjg pozostaje to, iz ograniczenia wynikaj gce z art. 12 u.s.m.
wprowadzone s g w ustawie, powstaje jednak problem, jaka jest ich materialna
podstawa, tj. ochronie ktérego z dobr prawnych wska zanych w art. 31 ust. 3
Konstytucji RP one stu za, oraz czy ograniczenia te s g konieczne dla tej
ochrony, tj. zgodne z zasad g proporcjonalno $ci.

Ogodlnie powiedzie¢ mozna, iz ratio legis instytucji przeniesienia wtasnosci
w trybie okreslonym w art. 12 u.s.m. jest ochrona interesow o0so6b trzecich, tj.
cztonkéw spoétdzielni, ktérym przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.
Aby jednak ochrona tych interesow miata stanowi¢ podstawe ograniczenia prawa
wiasnosci konieczne jest wykazanie, iz chodzi tu o ich uprawnienia o randze
konstytucyjnej, tj. majace swoje oparcie w normach, zasadach i wartosciach
konstytucyjnych.

Charakteryzujac ogolnie stosunki pomiedzy cztonkami spotdzielni a nig samg
TK stwierdzit w wyroku z 29 maja 2001 r., iz: ,Relacje miedzy spotdzielnig a jej
cztonkami majg nie tylko aspekt “wolnosciowy”, ale takze majgtkowy. Czlonek
spétdzielni zobowigzany jest do okreslonych s$wiadczen wobec niej. Choc¢
spotdzielnia jest w sensie formalnym wiascicielem okreslonych rzeczy i podmiotem

praw majgtkowych, to jej majatek nalezy do zbiorowosci jej cztonkow. Z istoty rzeczy



spoétdzielnie tworzg jej czilonkowie, w ktérych interesie prowadzi ona swojgq
dziatalnos¢ i w tym sensie nie jest ona catkowicie samoistnym podmiotem praw
i obowigzkéw. Z tytutu czionkostwa wynikaé mogq takze okreslone roszczenia
majatkowe wobec spoéitdzielni (np. o zwrot udziatdow). Jednak korporacyjny

i wspolnotowy charakter spotdzielni nie uzasadnia t ezy, jakoby w okresie jej
istnienia cztonkom spétdzielni przystugiwato prawo do zadania oddania im na
wiasno $¢ okre slonych sktadnikdw maj atku spétdzielni. Nie jest to bowiem rodzaj
wspotwlasnosci, ale konstrukcja prawna oparta na innych zatozeniach.”. Oznacza to,
iz samo czionkostwo w spoétdzielni, ani dokonanie okreslonych Swiadczen
finansowych na jej rzecz nie stanowi podstawy do domagania sie przeniesienia na
wlasnos¢ czesci majatku spotdzielni. Analogiczna sytuacja wystepuje zresztg
zarbwno w spotkach, jak i innych osobach prawnych typu korporacyjnego np.
w stowarzyszeniach. Powoduje to, ze Kkonstytucyjng podstawg roszczenia
0 przeniesienie witasnosci w omawianym przypadku nie moze by¢ art. 64 ust. 1
Konstytucji w czesci zapewniajgcej ochrone innych praw majgtkowych.

Nalezy tu jednoznacznie podkresli¢, iz Trybunat Konstytucyjny konsekwentnie
stoi na stanowisku, iz uzasadnieniem dla nabycia wiasnosci od spotdzielni
mieszkaniowych nie moze byc¢ idea prywatyzacji, majgca zresztg swoje oparcie w art.
20 Konstytucji. Jak bowiem wynika z samej nazwy, prywatyzacja dotyczy ¢ moze
wytacznie mienia, b edacego wiasno scia Skarbu Panstwa lub innych
podmiotow prawa publicznego, a nie majatku, bedacego juz w rekach prywatnych.
Nie mozna powotywaé sie obecnie na potrzebe “redystrybucji” tego majatku,
podwazaloby to bowiem sens i znaczenie Kkonstytucyjnej gwarancji praw
majatkowych przystugujacych osobom prywatnym. W tresci art. 20 Konstytucji nie
mozna widzie¢ podstawy do roszczenia 0 nabycie wtasnosci bez uwzglednienia praw
obecnego wiasciciela.

Oprocz tego, jak podkreslit Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 5 wrzesnia
2006 r. (z powotaniem sie na wyrok z 29 wrzesnia 2003 r., sygn. K 5/03, (OTK ZU nr
7/A/2003, poz. 7) ,Konstytucja nigdzie samoistnie nie gwarantuje «praw a do
nabycia wlasno $ci». Wniosek [badany w sprawie K 5/03], przypisujac «prawo do
nabycia wtasnosci» (terminologia wniosku), przenosi gotostownie ochrone
przewidziang w art. 64 Konstytucji (ochrona wtasnos$ci) na etap poprzedzajgcy samo

istnienie wiasnosci. Powotany we wniosku jej art. 64 chroni natomiast wtasno $¢



istniej gcq, zarébwno zresztg w postaci prawa wtasnosci sensu stricto, jak i innych
praw majatkowych”.

W sSwietle stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego omawiana tu regulacja
ustawowa nie moze by¢ réwniez legitymowana przez art. 75 ust. 1 Konstytucji. Jak
stwierdzit TK: ,Uzyty w omawianym przepisie Konstytucji zwrot ,wtasne mieszkanie”
oznacza kazde mieszkanie, do ktérego zajmujacy je obywatel ma stosowny tytut
prawny, czyli mieszkanie, w ktorym jest on ,u siebie”, a nie tylko takie mieszkanie,
ktorego jest wiascicielem. Terminologia u zyta w art. 75 ust. 1 Konstytucji nie
uzasadnia tezy, jakoby wtasno $¢é mieszkania zastugiwata na wi eksze poparcie
niz inne tytuty prawne.” (wyroki TK z 29 maja 2001 r. i 5 wrzesnia 2006 r.).

Z Kkolei analizy wymaga tu zastosowanie art. 76 Konstytucji RP,
zobowigzujgcego wiladze publiczne do ochrony ,konsumentéw, uzytkownikow
i najemcoéw”, m.in. ,przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi”. Zgodnie ze
stanowiskiem TK przedstawionym w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. przepis ten ,ma
takze znaczenie dla spoéitdzielcéw zrzeszonych w spéitdzielniach mieszkaniowych.
Przepis ten traktowa¢ nalezy jako konkretyzacje ogodlnych zasad sprawiedliwosci
spotecznej i nie mozna ogranicza¢ jego zastosowania do konsumentow, najemcéw
I uzytkownikbw w ustawowym, cywilnoprawnym rozumieniu tych pojeé. Chodzi tu
w istocie o ochrone interesow o0séb bedacych ,stabszg” strong réznego rodzaju
stosunkéw prawnych. Jest faktem powszechnie znanym, ze spoétdzielnie
mieszkaniowe s g jednostkami organizacyjnymi, ktore z racji swego m ajatku,
doswiadczenia oséb nimi kieruj acymi, a zwlaszcza z uwagi na stu zace im
z reguly zaplecze administracyjne (techniczne i oso  bowe), sq podmiotami
,Silniejszymi” ni 2z poszczegodlni czionkowie spotdzielni, jak rowniez osoby
ubiegajace sie o cztonkostwo i zwigzane z nim prawo do lokalu. Poza tym interes
tych os6b ma analogicznie jak w przypadku konsumentow charakter rozproszony, co
utrudnia im jego ochrone. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz interesy te
podlegaj @ ochronie konstytucyjnej i uzasadniaj @ uregulowanie ustawowe
precyzuj ace jej zakres . Z tego punktu widzenia oczywiste jest, ze w interesie wiadz
spoétdzielni mieszkaniowe] leze¢ moze ustanawianie ,stabszych” praw do lokali
mieszkalnych, zwieksza to bowiem zakres ich swobody w prowadzeniu dziatalnosci
(nie  wyklucza to sytuacji, gdy whladze spéidzielni sg zainteresowane
przeksztatceniami prawa lokatorskiego z uwagi na to, ze ,0dzyskanie” lokali uwazajg

w obowigzujacym stanie prawnym za iluzoryczne, a srodki pieniezne uzyskane



z tytulu przeksztatcenia zasilajg aktywa spotdzielni).”. Oznacza to, ze w Swietle
stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego to wiasnie art. 76 Konstytucji RP stanowi
podstaw e do objecia czionkow spétdzielni, ktérym przystuguje spétdz ielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ustawow a ochron g rownie z jesli
chodzi o przeniesienie na nich wkasno $ci zajmowanego lokalu. Legitymacjq
rozwigzan chronigcych ten interes jest jednak Scista realizacja celu zabezpieczenia
przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, chodzi tu wiec o przeciwdziatanie
sytuacji, gdy spétdzielnia wykorzystujgc swag przewage ekonomiczng narzuca swoim
cztonkom lub osobom, zamierzajacym do niej przystgpi¢ ,stabsze” prawo, aby
zwiekszy¢ witasng swobode dziatania. Art. 76 Konstytucji konkretyzuje wspomniane
wczesniej zatozenie szczeglOlnego charakteru wiasnosci przystugujgcej osobom
prawnym, bowiem pozwala na ingerencje ustawodawczg w celu przeciwdziatania
nieuczciwym dziataniom tych oséb skierowanym przeciwko osobom fizycznych, ktére
je tworza.

Z kolei rozpatrzy¢é w dalszej kolejnosci nalezy réwniez inne ewentualne
konstytucyjne podstawy wprowadzonych ograniczen prawa wiasnosci. W wyroku
z 29 maja 2001 r. TK jednoznacznie stwierdzit, iz: (...) cho¢ nie ulega watpliwosci, iz
znaczna czes$¢ budynkow, stanowigcych wiasnosé spotdzielni mieszkaniowych
powstata dzieki bezzwrotnej pomocy finansowej i materialnej panstwa, Trybunat
Konstytucyjny uznat, Zze okoliczno$¢ ta nie moze stanowi¢ podstawy do tak
znacznego ograniczenia prawa wiasnosci ze strony ustawodawcy. Zalozenie, ze
uzyskane zgodnie z prawem swiadczenia ze strony Pa Astwa mog aq
usprawiedliwia ¢ wprowadzone w terminie pd zniejszym  roszczenia
i ograniczenia wobec maj atku oséb prywatnych, jest nie do pogodzenia
z konstytucyjn g ochron g prawa wiasno sci. W stosunkach majgtkowych
z podmiotami prywatnymi Panstwo nie moze korzysta¢ ze szczegoélnych przywilejéw
i przedstawia¢ jako uzasadnienie swojej ingerencji $wiadczen finansowych, ktérych
zwrotu wczesniej sie skutecznie zrzekto. Stanowitoby to naruszenie konstytucyjnej
zasady rownej ochrony wiasnosci i innych praw majatkowych”. Zwraca tu uwage
istotna okolicznos¢ o charakterze czasowym. Otéz podkreslic nalezy, iz Trybunat
Konstytucyjny odnidst swoje stanowisko do sytuacji, gdy panstwo skutecznie zrzekto
sie zwrotu naktaddéw, czyli umorzyto swoje zobowigzania wobec spétdzielni zwigzane
z kredytowaniem inwestycji. Oznacza to, ze nie moze ono powotywac sie na te swojg

pomoc jako podstawe naktadania na wiasciciela dodatkowych pdzniejszych



powinnosci. Podwaza to bowiem zaufanie do dokonanego przez panstwo zrzeczenia
(umorzenia). Tylko zobowigzania aktualne i wymagalne na rzecz panstwa (wladz
publicznych) mogg ewentualnie stanowi¢ takg podstawe.

Ograniczone znaczenie ma rownie z uzasadnienie odwotuj gce sie do
postulatu uwtaszczenia  0sOb niezamo znych. Zdaniem Trybunatu
Konstytucyjnego, ktére wyraza fragment wyroku z 29 maja 2001 r. ,argument
odwotujacy sie potrzeby “uwlaszczenia” os6b niezamoznych, przytaczany w toku
prac ustawodawczych, powinien by¢ traktowany z duzg ostroznoscig i nie moze
stanowi¢ uzasadnienia rozwigzan przyjetych w art. 46 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Cho¢ podstawy mozna by poszukiwa¢ w opartej na art. 2
Konstytucji powinnosci urzeczywistnienia zasad sprawiedliwosci spotecznej oraz we
wspomnianym we wstepie do Konstytucji obowigzku solidarnosci z innymi, to jednak
pamieta¢ nalezy, ze realizacja tych nakazobw nie moze prowadzi¢ do naruszenia
innych norm, zasad i wartosci konstytucyjnych. Trybunat Konstytucyjny nie neguje
potrzeby wprowadzania réznych form pomocy panstwa dla os6b niezamoznych,
jednak nalezy przy tym zachowaé zasade proporcjonalnosci i ochrony praw
majatkowych nabytych przez inne osoby. Poza tym przepisy, realizuj ace zato zenie
preferencji dla os6b niezamo znych, winny by € stosowane tylko w stosunku do
takich os6b. Art. 46 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie zawiera
takiego zastrzezenia, nie uzale znia bowiem w zaden sposOb wprowadzonych
preferencji od sytuacji maj atkowej o0soOb zainteresowanych.” Analogiczne
zastrze zenia odnie $¢ mozna do proponowanej wersji art. 12 ust. 1 u. s. m.
premiuje ona okre s$lone osoby bez zadnego nawi gzania do ich szczegolnej
sytuacji maj atkowej czy osobistej.

Oczywistym jest réwniez, iz sytuacji oséb, ktérym przystuguje spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego nie mozna porownywaé z sytuacjg o0sob,
ktorym przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Trybunat
Konstytucyjny uwypuklit to w wyroku z 29 maja 2001 r. stwierdzajac, iz: ,(...) dazenie
do likwidacji tego prawa (tj. spoétdzielczego wiasno sciowego prawa do lokalu),
nawet w sposéb nie w peini konsekwentny — jaki ostatecznie zostat przyjety
w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych — posiada legitymacj e konstytucyjn a,
oparta o0 potrzeb e usuniecia skutkbw regulacji, maj acej w przeszio Sci
realizowa ¢ cele obce spotecznej gospodarce rynkowej, ktérej p odstaw g jest

witasno §¢ prywatna. Tego rodzaju uzasadnienia nie mo zna natomiast odnie $¢



do spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W zadnym razie nie
odpowiada (i nie odpowiadato) ono bowiem (nawet prz y uwzgl ednieniu
swoistych cech spoétdzielczo  $ci mieszkaniowej) prawu wiasno  $ci, ale nawigzuje
w pewnym stopniu do innych tytutdbw prawnych do zajmowania lokalu, a zwlaszcza
do stosunku najmu”.

Podsumowujac stwierdzi¢ nalezy, iz ingerencja ustawodawcy, przewidziana
w art. 12 u.s.m. ma legitymacje konstytucyjng wynikajacg z art. 76 Konstytucji RP.
Pozwala on na ochrone cztonkéw spétdzielni mieszkaniowych przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi poprzez nakaz ustanowienia na ich rzecz prawa odrebnej
wilasnosci lokali mieszkalnych, ktére zajmujg oraz wprowadzeniu maksymalnych
Swiadczen na rzecz spéitdzielni wykluczajgcych nieuczciwe praktyki rynkowe
polegajgce na zadaniu swiadczen, ktére przekraczajg warto$¢ mienia podlegajacego
przekazaniu. Nie zmienia to naturalnie zatozenia, zgodnie z ktérym sama spotdzielnia
poprzez swoje wybieralne organy moze stosowa¢ nawet daleko idgce obnizki.
Podkresli¢ tu jeszcze nalezy, iz w dotychczasowym orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego nie pojawity sie zastrzezenia co do zgodnosci z ustawg zasadniczag
zalozenia, iz taczna suma swiadczenh ze strony cztonka spotdzielni mieszkaniowej na
jej rzecz powinna stanowi¢ zasadniczo ekwiwalent ekonomicznej wartosci danego

lokalu.

4. Zatozenie, w mys$l ktérego czionek spoétdzielni, ktéremu przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, bedzie mogt naby¢ witasnosé¢ tego lokalu,
mimo ze iaczna kwota wptacona przez niego na rzecz spétdzielni nie bedzie
stanowita obecnego odzwierciedlenia kosztéw budowy (kwoty nominalne z lat 70.
I 80. w zwigzku z zjawiskami ekonomicznymi trudno uznac za takie odzwierciedlenie)
I wartosci rynkowej lokalu, oznacza nie tylko formalne pozbawienie spoétdzielni
wlasnosci czesci jej mienia, ale takze umniejszenie wartosci ekonomicznej majatku
spétdzielni, nalezgcego do ogoétu jej cztonkdw. Regulacja ta nie oznacza
wywlaszczenia spétdzielni w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytucji, ale wykazuje
pewne podobienstwa do tej instytucji. Jednak zasada rownej dla wszystkich ochrony
wiasnosci (art. 64 ust. 2 Konstytucji) i zakaz naruszania istoty prawa wiasnosci (art.
64 ust. 3 i art. 31 ust. 3 zdanie 2 Konstytucji), interpretowane z uwzglednieniem
zasady stusznego odszkodowania obowigzujgcej w przypadku wywiaszczenia na

cele publiczne (art. 21 ust. 2 Konstytucji), nakazujg przyjecie, iz rowniez w przypadku
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rozstrzygnie¢ ustawodawczych, przewidujgcych przejscie wilasnosci miedzy
podmiotami prywatnoprawnymi wbrew woli wiasciciela (co i tak jest wyjatkiem
| daleko posunieta ingerencjg w prawo wiasnosci), obowigzywac¢ powinno zatozenie
spetnienia swiadczenia wzajemnego ze strony osoby uzyskujacej wlasnos¢. Nalezy
bowiem zatozy¢, iz ustawowa ingerencja w prawo wikasnosci, niezaleznie od tego, czy
dokonywana jest w zwigzku z koniecznoscig realizacji celow publicznych, czy tez
w interesie indywidualnym, podlega¢ powinna do pewnego stopnia jednolitym
zatozeniom. Z punktu widzenia wtasciciela i ochrony jego praw kwestig zasadniczg
jest sankcjonowana przez panstwo ingerencja w jego prawa majgtkowe, natomiast
sprawg dalszg (cho¢ oczywiscie rowniez nie bez znaczenia) jest to, w czyim interesie
lezy ta ingerencja. Stad tez nie mozna generalnie zakiada €, ze ingerencja
organow wiadzy publicznej w prawo wilasno  $ci dokonana na rzecz 0soOb
prywatnych podlega mniejszym czy te z “lagodniejszym” rygorom
konstytucyjnym ni z ingerencja dokonana na rzecz Pa nAstwa i w interesie
publicznym. Przyj aé nalezatoby wr ecz zatozenie przeciwne, bo nie chodzi tu

o dobro wspdlne tylko interesy indywidualne.

Odwota¢ sie tu mozna réwniez do stanowiska zajetego przez Trybunat
Konstytucyjny w petnym sktadzie w wyroku z 12 kwietnia 2000 r., K. 8/98 (OTK ZU Nr
3/2000, poz. 87), w mysl ktérego “preferencyjne, nieusprawiedliwione zadnymi
obiektywnymi kryteriami, uwtaszczenie grupy osob fizycznych kosztem mienia
panstwowego i komunalnego oraz przerzucenie ci ezaru tego uwitaszczenia na
pozostate podmioty, takze bedace beneficjentami dobra publicznego, pozostaje
w sprzeczno $ci z zasadami demokratycznego pa nstwa prawnego”. Co prawda
rozstrzygniecie powyzsze dotyczyto przede wszystkim mienia jednostek samorzadu
terytorialnego, jednak w stosunku do niniejszej sprawy uzasadniona jest pewna
analogia, zwigzana z wprowadzeniem mozliwosci uwtaszczenia osob indywidualnych
kosztem majatku nalezgcego do zbiorowosci, ktérg stanowig cztonkowie konkretnej
spoéitdzielni mieszkaniowej. Nalezy podkresli¢, iz dopuszczalnos¢ preferencyjnego
uwlaszczenia, ktére dotyczy majatku spotdzielni mieszkaniowej, bedacego
w rozumieniu konstytucji wkasnoscig prywatng, w zadnym razie nie moze iS¢ dalej niz
w przypadku majgtku podmiotéw publicznoprawnych. Art. 20 Konstytucji
w jednoznaczny sposoOb akcentuje role wilasnosci prywatnej jako jednej z podstaw
ustroju gospodarczego RP, stad ochrona tej wlasnosci nigdy nie powinna by¢

stabsza niz ochrona majatku jednostek samorzadu terytorialnego (art. 165 ust. 1
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Konstytucji). Stanowisko to oznacza jednocze $nie, ze wprowadzenie przez
panstwo preferencji w nabyciu wlasno $ci przez osoby prywatne nie jest
konstytucyjnie wykluczone, ale jego dopuszczalno $¢ zalezy od spetnienia

warunkow dotycz gcych ochrony interesu osoby pozbawianej wtasno Sci.

5. W tym miejscu podkresli¢ nalezy, iz spotykany czesto poglad, iz osoby,
ktorym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu nabyte przed 1990 r.
wptacity juz wczesniej na rzecz spéitdzielni kwoty rowne lub przekraczaj ace po
przeliczeniu koszty budowy przypadajace na zajmowany przez ich lokal, a nawet
jego warto$¢ rynkowa, nie jest w sposéb bezsporny uzasadniony. Istotnie wysokosé
wplat byla znaczna, jednak sytuacje komplikuje fakt, iz kredyty bankowe, ktore
zaciggnely spotdzielnie mieszkaniowe zostaly w 1990 r. objete regulacjami
0 uporzadkowaniu stosunkéw kredytowych, co spowodowato w sytuacji panujacej
wowczas inflacji i wysokosci odsetek od kredytow bankowych wrazenie, iz nabycie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu zwigzane jest znacznymi
nieproporcjonalnymi wydatkami. Zaznaczy¢ nalezy, iz odsetki od kredytow nie
stanowity dochodu spétdzielni mieszkaniowych. W tym wiec zakresie uwzglednianie
tych kwot przy obliczaniu swiadczeh na rzecz spotdzielni jest nieuzasadnione. Poza
tym wydaje sie, iz zapomina sie wyraznie o ,wspolnotowym” charakterze spétdzielni
mieszkaniowych, chodzi tu o to, ze przyczyng nieporozumien jest nieuwzglednienie
faktu, iz istotnie splacajac kredyt zaciagniety przez spédidzielnie jej czionek
przyczyniat sie faktycznie do powiekszenia sie majatku spotdzielni. Powinno to
jednak znale zé swoje odzwierciedlenie w okre $lonym udziale w maj atku
spoétdzielni (warto $ci udzialu) i jego warto $ci ekonomicznej, a nie
w roszczeniach o konkretny element maj agtku spoétdzielni. Niezaleznie od tego
w sensie prawnym cztonkowie spétdzielni poniesli prawem przewidziane obcigzenia
nie mozna wiec tu stosowaé konstrukcji bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405
k.c.).

Powiedzie ¢ ogodlnie mo zna, gdyby nawet argument o ,wptaceniu przez
cztonkow spétdzielni ekonomicznej réwnowarto $ci ich mieszka n” we
wcze sniejszym czasie byt prawdziwy (czego autor opinii n ie podejmuje si e tutaj
rozstrzyga €), to uzasadnia €é to mo ze wprowadzenie szczegollnych roszcze n do
innego udzialu procentowego w maj atku spotdzielni z tytutu poniesionych

nakltadow na powi ekszenie warto $ci jej maj atku, wzgl ednie odszkodowania
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z tytutu nadmiernych nieuzasadnionych naktadéw na r zecz maj atku spotdzielni.

Tego rodzaju roszczenia 0 swego rodzaju odszkodowaw  czym charakterze
winno mie € jednak charakter roszczenia pieni eznego, wprowadzenie w to

miejsce bezpo sredniego roszczenia o0 przeniesienie wtasno  $ci nie mo ze byé
konstytucyjnie legitymowane, poniewa z nie jest konieczne dla ochrony praw

lub uzasadnionych interesbw 0sOb trzecich, mog a one bowiem by ¢
realizowane w sposob, ktory nie przekre $la prawa wiasno $ci spotdzielni
w odniesieniu do konkretnych cz esci jej mienia. Narusza to wi ec zasade
konieczno $ci ogranicze n wynikaj acq w swietle utrwalonego orzecznictwa TK

z zasady panstwa prawnego i art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Jeszcze raz
podkresli¢ jednak nalezy, iz nie jest przedmiotem niniejszej opinii rozstrzyganie
skomplikowanych zagadnien praktycznej i ekonomicznej strony dziatalnosci
spotdzielni mieszkaniowych przed 1990 r. Stwierdzi¢ tylko nalezy, iz jesli
uzasadnieniem proponowanej ingerencji i jej zakresu majg by¢é wspomniane wyzej
okolicznosci, to muszg one zosta¢ wykazane w sposéb nie budzacy watpliwosci,
a przede wszystkim uwzgledniajgcy réznorodnos¢é sytuacji faktycznych
I wszechstronnie analizujgcy wszelkie okolicznosci. Poza tym mogg ewentualnie
stanowi¢ podstawe innych roszczeh o charakterze odszkodowawczym, a nie
bezposredniej ingerencji w prawo wilasnosci, przy czym powstaje tu problem
przedawnienia. Tego rodzaju roszczenia moglyby zosta¢ przez spotdzielnie
uwzglednione w formie bonifikaty udzielonej zgodnie z decyzjami wiadz spétdzielni
jako swoiste potrgcenie. Dalsze rozwijanie tej problematyki wykracza jednak

zdecydowanie poza temat niniejszej opinii.

6. Niezaleznie od tego podkresli¢ nalezy, iz zaistniate problemy wynikajg nie
tylko z faktu, iz 1990 r. budowa budynkéw mieszkalnych nie odbywata sie
w warunkach gospodarki rynkowej, a wiec koszty budowy nie odzwierciedlajg ich
rzeczywistej wartosci w warunkach gospodarki wolnorynkowej, panujgcej wczesniej
inflacji ale réwniez ze znacznego wzrostu cen rynkowych lokali mieszkalnych,
rowniez tych stanowigcych odrebng wiasnosé, przewyzszajagcych (i to czasem
znacznie) obecnie koszty budowy. Zwrdéci¢ tu nalezy uwage, iz jednym z elementow
prawa wiasno $ci jest ponoszenie ryzyka utraty przez rzecz warto  Sci
ekonomicznej zwi gzanej z zmian g cen rynkowych, jak i korzystanie ze wzrostu

warto $ci rzeczy wedtug cen rynkowych. Z tego punktu widze nia stwierdzi ¢
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nale zatoby, iz beneficjentami wskazanych wcze $niej zjawisk ekonomicznych
winny by ¢ spotdzielnie mieszkaniowe jako wia $ciciele budynkdéw, w ktorych
znajduj q sie lokale mieszkalne, a nie poszczegdlne osoby trzeci e, za jakich
uznaé nalezy cztonkow spotdzielni. Dodatkowo przemawia to niezgodnoscig
z konstytucjg proponowanej nowelizacji. Jest to bowiem rozwigzanie, ktdre niweluje
jedno z zalozen gospodarki rynkowej, stoi wiec w pewnej opozycji do art. 20

Konstytucji RP.

7. Dodatkowo zwrdci¢ nalezy uwage, iz ustalenie w 2007 r. kosztow budowy
jako ,bazy” dla przeniesienia wkasnosci rodzi¢ moze uzasadniony zarzut arbitralnosci.
W wyroku z 29 maja 2001 r. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, iz ,wynikajgca z art.
46 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ingerencja we wiasnos¢ prywatng
idzie tak daleko, Zze nie znajduje nalezytego konstytucyjnego uzasadnienia.
Ograniczenie kwoty wptaty z tytutu nabycia wlasnosci lokalu mieszkalnego przez
osobe, ktoérej przystugiwalo dotychczas spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, do 3% wartosci rynkowej tego lokalu (przy czym zatozeniem jest
pomniejszenie kwoty odpowiadajgcej wartoéci rynkowej nie tylko o odpowiednio
zwaloryzowany wkiad mieszkaniowy, ale i o sptaty innych dlugéw), jest catkowicie
arbitralne. Brak bowiem jakiegokolwiek racjonalnego i obiektywnego uzasadnienia
przyjecia ograniczenia akurat w takiej wysokosci. Nie wskazano takze konstytucyjnie
przekonujgcego wyjasnienia tak znacznego odejscia od wskazanych wyzej zatozen,
dotyczacych ochrony wilasnosci, a w szczegolno $ci zasady ekwiwalentno $ci
w przypadku jej pozbawienia”.  Jezeli uwzglednié, iz znaczna czes¢ mieszkan
spoétdzielczych powstata w latach 70. i 80. , a wiec przed co najmniej 15 laty
w warunkach gospodarki planowej, kiedy w zdecydowanej wiekszosci nie
obowigzywaly rynkowe ceny débr i ustug (w tym ustug budowlanych), to przyjecie
dzi§ kwot nominalnych uzna¢ mozna za przejaw arbitralnosci. Zwroci¢ nalezy
réwniez uwage, iz budynek mogt by¢ w ciggu tego czasu ulegac¢ istotnym zmianom.
Proponowana regulacja stanowi poza tym co najmnigj tak daleko id gce
ograniczenie prawa wtasno $ci jak klauzula 3 %, a przecie z nie ujawnito si e
zadne nowe konstytucyjne uzasadnienie odej $cia od wskazanej przez TK jako
obowi gzujaca réwnie z w tym przypadku zasady ekwiwaletno $ci swiadczen
w przypadku pozbawienia wlasno $ci. Cytujac zas zndéw Trybunat Konstytucyjny,

,=Ustalenie arbitralnych i nazbyt gteboko ingerujgcych w prawa majatkowe spotdzielni
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stanowi posrednio naruszenie praw majgtkowych ogotu oséb, bedacych jej

cztonkami”.

8. Jesli chodzi o zarzut naruszenia art. 32 ust. 1 Konstytucji RP, to sytuacja
wyglada dos$¢ niejednoznacznie. Trybunat Konstytucyjny w swoim dotychczasowym
orzecznictwie podkreslat, iz ustawodawca ma szerokg mozliwos¢ zmiany przepiséw
prawnych w odniesieniu do przysztosci, w wyroku w spr. K 51/05 TK powiedziat
wprost, iz ,ocena przestrzegania zasady rownosci wymaga uwzglednienia zatozenia
znacznego stopnia swobody ustawodawcy we wprowadzaniu nowych regulacji
prawnych, lepiej odpowiadajgcych zmienionym  stosunkom  spotecznym.
W szczegdblnosci zasada rowno $ci nie powinna by € rozumiana w sposéb, ktéry
uniemo zliwiatby ustawodawcy wprowadzanie rozwi  gzan korzystniejszych dla
podmiotéw stosunkow prawnych z uwagi na to, ze wczesniej pewna kategoria
0s6b dostosowata swoje dziatania do regulacji mniej korzystnych lub poniosta
pewne negatywne konsekwencje tej regulacji.”. Z teg 0 punktu widzenia
stwierdzi € nalezatoby, i z proponowana regulacja nie narusza zasady réowno  $ci
wobec prawa.

Zauwazy¢ nalezy jednak, iz mamy tu czynienia z radykalng zmiang regulaciji
prawnej, tym samym praktyczny (finansowy) zakres negatywnych konsekwencji
dostosowania sie do wczesniejszych regulacji jest (moze by¢) wyjatkowo duzy. Poza
tym w prawie cywilnym od czasow prawa rzymskiego znana i podkreslana jest
zasada zgodnie, z ktorg: ,prawo cywilne pisane jest dla starannych i czujnych”
(Vigilantibus iura sunt scripta”) czy tez ,prawa stuzg osobom starannym, a nie
drzemigcym (zaniedbujgcym)” (,iura vigilantibus, non dormientibus prosunt” -por.
Prawo rzymskie. Stownik encyklopedyczny pod red. W. Wotodkiewicza, Warszawa
1986, s. 155). Proponowana regulacja zaktada swoiste uprzywilejowanie, m. in. dla
os6b, ktore wczesniej nie wykazaly sie zapobiegliwoscig i nie wykazaly staran
o zdobycie srodkéw finansowych na uzyskanie ,silniejszego” prawa do zajmowanego
lokalu mieszkalnego lub po prostu zaniedbaly te sprawe. Premiowanie w tej
sytuacji osob, ktore miatyby nabywa ¢ wtasno $¢ lokali mieszkalnych na nowych
zasadach, i to niezale znie od ich sytuacji materialnej wydaje si e byé
niesprawiedliwe spotecznie jako uprzywilejowanie os Ob zaniedbuj acych swoje
sprawy, a stawianie w faktycznie gorszej sytuacjio  séb zapobiegliwych.
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Niezaleznie od powyzszych watpliwosci zgodnos¢ proponowanej regulacji
z art. 32 Konstytucji jest zagadnieniem drugorzednym wobec jej niezgodnosci z art.
64 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji i dlatego nie ma potrzeby jej szczegbtowego
analizowania, ograniczy ¢ sie mozna do zasygnalizowania powa znych

watpliwo $ci.

Ad. 2. Zgodno $¢ z Konstytucj 9 art. 39 u. s. m. w brzmieniu
uwzgl edniaj gcym tre §¢ art. 1 pkt 31 projektu.

1. Proponowane nowe brzmienie art. 39 u.s.m. zawiera dwie istotne z punktu
widzenia zgodnosci tego przepisu z konstytucjg nowosci. Po pierwsze, chodzi tu
0 zniesienie dotychczasowego obowigzku najemcy lokalu uzytkowego, ktory
w catosci poniost koszty budowy tego lokalu, sptaty przypadajacego na jego lokal
uzupetnienia wktadu z tytutu modernizacji budynku oraz przypadajgcych na jego lokal
zobowigzan spotdzielni z tytutu kredytdw i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie
kosztow remontow nieruchomosci, w ktorej znajduje sie lokal. Jest to powr6t do stanu
prawnego sprzed 12 stycznia 2003 r. Po drugie, projekt wprowadza rozciggniecie
.,uwlaszczenia” na zasadach okreslonych w art. 39 ust. 1-3 na dzierzawcow
nieruchomosci gruntowej, bedacej wtasnoscig spétdzielni lub przedmiotem prawa
uzytkowania wieczystego przystugujacego spotdzielni, jezeli na tej nieruchomosci
zostat wzniesiony budynek zgodnie z uzyskanym pozwoleniem na budowe czy tez
zezwoleniem wiasciwego organu nadzoru budowlanego, a dzierzawca lub jego
poprzednik prawny poniost w petnym zakresie koszty jego budowy (art. 39 ust. 4

u.s.m.). Ta druga nowo $¢ budzi powa zne zastrze zenia natury konstytucyjne;.

2. Na wstepie zwr6ci ¢ nalezy uwage na pewne niedoci ggniecia
techniczno-legislacyjne. Otdéz po pierwsze, z przepisu wynika, ze chodzi tylko
0 dzierzawcow nieruchomosci gruntowych i nie jest sprecyzowane, czy dotyczy to
rowniez dzierzawcOw czesci nieruchomosci. Po drugie, z uwagi na wspomniane juz
odestanie do art. 39 ust. 1 pkt 1 przyja¢ nalezy, iz dzierzawcy przystuguje roszczenie
0 przeniesienie wtasnosci budynku. Nie do konca wiadomo, czy dotyczy to réwniez
samego gruntu. Jesli nie to przepis ten tworzylby sytuacje, w ktorej kto inny jest
wiascicielem ,gruntowej” czesci nieruchomosci, a kto inny ,budynkowej”. Kwestie te

nalezy koniecznie doprecyzowac, poniewaz mogg one spowodowac, iz przepis nie
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bedzie nalezycie stosowany (albo w ogole nie bedzie mogt by¢ stosowany). Problem
dotyczy wiec rozstrzygniecia, czy proponowany art. 39 ust. 4 wprowadza odstepstwo
od art. 46 k.c. czy tez nie. Podkresli¢ nalezy, iz powyzsze uwagi majg charakter

sygnalizacyjny, nie jest to bowiem przedmiotem niniejszej opinii.

3. Jesli chodzi o problematyke uregulowang w art. 39 ust. 1 u.s.m., to zmiana
dostosowuje ten przepis do proponowanego brzmienia art. 12 u. s. m. Wydaje sie, ze
w tym zakresie zarzut niezgodnos$ci z Konstytucjg nie bytby uzasadniony, poniewaz
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 29 maja 2001 r. uznat za art. 39 ust. 3 u.s.m.
w wersji pierwotnej, ktéra nie wprowadzata swiadczen, o ktorych obecnie méwi art.
39 ust. 1 pkt 2 i 3 u. s. m nie stanowi naruszenia Konstytucji RP. Z kolei w wyroku z 5
wrzesnia 2006 r. TK ustalit tylko, iz wprowadzenie tych swiadczen nie naruszato
ustawy zasadniczej, ale miescito sie w granicach swobody ustawodawcy. Nie
oznacza to, iz ich wprowadzenie byto czy jest obowigzkiem ustawodawcy. Jedyne co
mozna tutaj kwestionowaé, to zgodnos$¢ z zasadg stabilnosci i pewnosci prawa.
Sytuacja, w ktoérej ustawodawca w przeciggu kilku lat ciggle zmienia regulacje
prawng i to w ten sposob, ze po pewnym czasie powraca po prostu do rozwigzan
wczesniejszych budzi watpliwosci z tego punktu widzenia. Jednak wydaje sie, iz nie
jest wystarczaj acy powod, by jednoznacznie stwierdzi € niezgodno $¢ z art. 2
Konstytucji RP.

4. Generalnie za konstytucyjno $cig proponowanej w ust. 4 zmiany
swiadczy to, i z Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 29 maja 2001 r. stwierdzit, i z
nabycie wlasno $ci przez najemcOw pewnej kategorii lokali u  zytkowych,
bedacych wilasno $cig spotdzielni mieszkaniowych, ktorzy w cato  $ci ponie $li
koszty zwi gzane z budow g tych lokali nie stanowi naruszenia art. 64 w zw. z  art.
21 ust. 2 Konstytucji RP. Istotnie istnieje pewna analogia miedzy sytuacjg 0sob,
o ktérych mowa w ust. 1 i w proponowanym ust. 4 art. 39 u. s. m. Zwrdci¢ tu jednak
uwage na podstawe rozumowania Trybunatu. Stwierdzit on bowiem, iz ,Oceniajgc
konstytucyjnos¢ art. 39 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nie mozna
catkowicie poming¢ kontekstu historycznego. Jest faktem powszechnie znanym, ze
przed rokiem 1990 r. czesto spotykana byta praktyka budowania lokali o charakterze
uzytkowym w budynkach spétdzielczych na podstawie umowy zawartej ze

spoétdzielnia mieszkaniowa, ktéra w zamian za partycypacje okreslonej osoby
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w kosztach budowy budynku zobowigzywata sie zawrze¢ z nig w przysztosci umowe
najmu potozonego w nim lokalu. Jak tatwo zauwazy¢ — umowy spoétdzielni
z “przysztymi” najemcami trudno nazwac¢ ekwiwalentnymi, skoro “w zamian” za
przekazanie spoétdzielni srodkéw finansowych o znacznej nieraz wartosci, osoba
uzyskiwata tylko status najemcy lokalu.” Odnies¢ to mozna i do dzierzawcéw, ale
podkresli¢ nalezy, iz Trybunat stwierdzit, iz chodzi o sytuacje sprzed 1990 r.
Wéwczas bowiem status prawny spoétdzielni pozwalat jej na korzystanie ze swego
formalnie uprzywilejowanego statusu. Co do okresu po 1990 r., kiedy zostata
przywrocona réwnos¢ roznych form wiasnosci, uzasadnienie to ma mniejsze
znaczenie. Jednak nie zmienia to podstawowej konsekwencji wyroku TK z 29 maja
2001 r., a mianowicie twierdzenia na tej podstawie, iz ingerencja we wilasnosc¢
spoétdzielni jest w przypadku opisanym w art. 39 ust. 4 u.s.m. zgodna z art. 64
Konstytucji RP.

Niezaleznie od tego, je zeli przyj a¢, iz art. 39 ust. 4 u.s.m. oznacza
roszczenie dzier zawcy 0 przeniesienie wilasno $ci nieruchomo $ci (prawa
uzytkowania wieczystego) uzna € go nalezy za niezgodny z konstytucj a
w zakresie, w jakim pomija roszczenie spotdzielni o zwrot warto $ci ,samego”
gruntu . Mamy bowiem wéwczas dos¢ ewidentng sytuacje, gdy spotdzielnia zostaje
pozbawiona czesci swojego mienia bez ekwiwalentu. Dzierzawca, ktéry poniost
w catosci koszty budowy budynku, poczynit naklady na rzecz cudza, ale nie zmienia
to faktu, iz grunt byt réwniez przed budowg budynku wilasnoscig spoétdzielni

(przedmiotem uzytkowania wieczystego) i miat okreslong wartos¢.

5. Poza tym, zwrGci¢ nalezy uwage, iz sytuacja najemcow, o ktérych mowa
w art. 39 u.s.m., a ktérzy nie sg (nie byli) jeszcze najemcami w momencie swiadczen
na rzecz spotdzielni, jest o tyle inna niz przypadek dzierzawcoéw, iz nieruchomosci
(ich czesci), na ktérych wnoszg oni budynek, sg z reguly juz wczesniej przedmiotem
umowy dzierzawy. Oznacza to, ze wchodzi tu w gre zestawienie z dwoma
generalnymi regulacjami k.c., a mianowicie art. 231 k.c. oraz art. 676 k.c. w zw. z art.
694 k.c. Jesli chodzi o ten pierwszy przepis, to dotyczy on budowy budynku na
cudzym gruncie i wprowadza roszczenie o przeniesienie wiasnosci dziatki tylko
wowczas, gdy osoba, ktéra wzniosta budynek byta w dobrej wierze, a wzniesiony
budynek ma wartos¢ przekraczajgcg znacznie wartos¢ dziatki. Natomiast z przepisow

dotyczacych dzierzawy wynika, ze jesli dzierzawca ulepszyt przedmiot dzierzawy, to
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wiasciciel moze zatrzymac ulepszenie za zaptata sumy odpowiadajacej wartosci
ulepszenia w chwili zwrotu. Nie analizujgc szczegotowo problemu réznic miedzy tymi
regulacjami a proponowang regulacjg art. 39 ust. 4 u.s.m. stwierdzi¢ nalezy, iz
obecnie trudno wskazaé uzasadnienie, dla ktérego osoba, ktora dzierzawita grunt od
spoétdzielni mieszkaniowej, i wybudowata ze srodkéw wiasnych budynek, a umowe
dzierzawy zawarto po 1990 r. ma by¢ lepiej traktowana niz osoba, ktéra jest
w analogicznej sytuacji, ale wydzierzawiajgcym nie jest spotdzielnia mieszkaniowa.
Wobec powyzszego uzasadniony bytby zarzut naruszenia zasady réwnosci wobec
prawa, nie ma bowiem racjonalnych podstaw, aby spotdzielnie mieszkaniowe
traktowaé ,gorzej”’ niz innych wtascicieli nieruchomosci (uzytkownikéw wieczystych),
na ktérych dzierzawcy wzniesli budynki. Z drugiej strony trudno wskaza ¢ powody,
dla ktérych dzier zawcy nieruchomo $ci spoétdzielczych  mieliby by by ¢
traktowani korzystniej ni  z inni dzier zawcy, ktorzy wnie s$li budynki na cudzym
gruncie.

Mozna tu przypomniec, iz do w pewnym stopniu analogicznej sytuacji oséb,
ktore za $rodki wiasne wybudowaly garaze na gruntach stanowigcych wiasnosé
panstwa ustawodawca wprowadzit graniczng date 5 grudnia 1990 r. a oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste nastepowato odptatnie (por. art. 211 ustawy z 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 154, poz.
1800). W przypadku proponowanego przepisu mamy nie tylko r ozszerzenie
czasowe i przedmiotowe, ale réwnie 2z brak zastrze zenia co do odptatno $ci za
witasno $¢ gruntu pod budynkiem.

Wszystko to daje podstaw e do stwierdzenie, i z proponowany art. 39 ust.
4 u.s.m. stanowitby naruszenie art. 32 ust. 1 Konst  ytucji RP.

Ad. 3. Zgodno $¢ z Konstytucj g art. 45! u.s.m. w brzmieniu nadanym przez

art. 1 pkt 37 projektu.

1. Dodanie do u. s. m. art. 45! wprowadzi mozliwos¢ przeniesienia wiasnosci
lokalu mieszkalnego na cztonka spotdzielni, ktéremu przystuguje spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu i ktéry ztozyt wniosek o przeniesienie na niego prawa
odrebnej wiasnosci lokalu w sytuacji, gdy nie dokonat on sptaty zobowigzan, jakie
wynikajg z art. 12 ust. 1 u. s. m. W takiej sytuacji spotdzielnia winna za zgodg osoby

zainteresowanej dokonac przeniesienia ,tworzgc hipoteke” w wysokosci niesptaconej
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czesci naleznosci wobec spétdzielni, ktdre wygasa z chwilg jej sptaty (art. 45t ust. 1
u.s.m.) . Rozwigzanie to miatoby odpowiednie zastosowanie do oséb, ktére zgdajg
przeniesienia wtasnosci lokalu ,w miejsce” spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu oraz jak réwniez niektorych najemcéw lokali uzytkowych oraz dzierzawcow
nieruchomosci stanowigcych wilasno$¢ spotdzielni lub przedmiot uzytkowania
wieczystego, ktérym ustawa przyznaje roszczenie o0 przeniesienie wlasnosci (art. 39
1 48 u.s.m.).

2. Rowniez i w tym przypadku zwroci¢ nalezy uwage na liczne usterki
techniczno-legislacyjne. Tytutem przyktadu wskaza¢ mozna, iz w art. 12 mowa
(prawidtowo) o osobie, ktorej ,przystuguje” spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
a w proponowanym przepisie pojawia sie (raczej nieprawidtowy prawniczo) zwrot:
.majacy spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu”, w art. 12 mowa o0 ,zgdaniu
przeniesienia whasnosci lokalu” a w art. 45! u.s.m. uzywa sie zwrotu wniosek
0 przeniesienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Poza tym w polskim jezyku
prawnym uzywa sie zwrotu ,,0bcigzy¢ hipoteka” zabezpieczy¢ wierzytelno$¢ hipoteka,
wzglednie powstanie hipoteki (por. art. 65 ust. 11 2, art. 66, art. 67 i 68 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece — Dz. U. Nr 19, poz. 147 ze zm.),
a nie tworzy¢ hipoteke, tak jak to sformutowano w projekcie.

Stwierdzi¢ réwniez nalezy, iz przepis ten zawiera regulacji dotyczacej okreslenia
terminu wymagalnosci wierzytelnosci, ktéra ma by¢ zabezpieczona hipotekg, ani
sposobu okre$lenia tego terminu. Oznacza to, iz niewykluczona jest sytuacja,
w ktorej cztonek spétdzielni po zlozeniu zadania o przeniesienie wtasnosci lokalu
wyrazi zgode na obcigzenie nieruchomosci lokalowej hipotekg dla zabezpieczenia
niesptaconej naleznosci wobec spotdzielni, a kiedy spotdzielnia ustanowi odrebng
wilasnos¢ lokalu i przeniesienie jg na cztonka oraz zostanie zalozona ksiega
wieczysta wraz z dokonaniem wpisu hipoteki, spotdzielnia zgodnie z art. 476 k.c.
w braku okreslenia innego terminu spetnienia Swiadczenia wezwie o niezwioczne
jego spetnienie. W takim przypadku proponowany przepis nie tylko nie odniesienie
swoich planowanych skutkéw, ale jeszcze doprowadzi¢ moze do pogorszenia sie
sytuacji prawnej czionka spétdzielni, ktére moze utraci¢ przystugujgce mu prawo
wiasnosci, a kwota, ktérg otrzyma po postepowaniu egzekucyjnym moze byé o wiele
nizsza niz warto$¢ mieszkania, poniewaz lokale zamieszkate nie uzyskujg takich cen

jak niezamieszkate. Inaczej mowigc proponowany przepis powinien wskazywac,
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kiedy cztonek spotdzielni winien sptaci¢é w catosci nalezno$é na rzecz spoétdzielni.
Rozwaza¢ mozna, czy nie pozostawi¢ tej kwestii umowie 0 przeniesieniu wtasnosci,
ale zwréci¢ nalezy uwage, iz umozliwialoby spétdzielniom utrudnianie nabycia
wiasnosci, a to jest sprzeczne z ,duchem” proponowanej nowelizacji.

Dodatkowo podnies¢ nalezy, iz to nie spotdzielnia ,tworzy hipoteke”, bo
sprzecznoscig samag w sobie jest hipoteczne zabezpieczenie wierzytelnosci na swojg
rzecz. Wiasciciel w ramach uprawnienia do rozporzadzania nieruchomoscig
ustanawia na niej hipoteke na rzecz osoby trzeciej, a jezeli sam bytby wierzycielem to
hipoteka wygasa, a wiec nie moze rowniez powstaé. W rzeczywistosci chodzi o to, ze
to nabywca wtasnosci jg ustanawia na rzecz zbywcy czyli spétdzielni.

Powyzsze uwagi sygnalizujg nie tylko wazny problem praktyczny, ale
oznaczajg, iz proponowany przepis budzi istotne zastrze  zenia co do zgodno Sci
z zasadami poprawnej legislacji, okre $lonos$ci i precyzji przepisow, ktore
stanowi g element zasady pa instwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP) . Dodac
nalezy, iz jezeli tworzy sie sytuacje, w ktorej jedna ze stron moze opo6zni¢ swoje
Swiadczenie nalezy uregulowac¢ problem odsetek. Omawiany przepis oznacza
przeciez, iz spotdzielnia w pewien sposob bezptatnie ,kredytuje” jednego ze swoich

cztonkow.

3. Niezaleznie od powyzszych zastrzezenh stwierdzi¢ nalezy, iz regulacja, jakg
zawiera projekt art. 45 u.s.m. sama w sobie nie stanowi naruszenia art. 64 ust. 211 3
w zw. z art. 31 ust. 3. Przyja¢ bowiem nalezy, iz przepis ten nie wprowadza dla samej
spoétdzielni zasadniczo dodatkowych ograniczen prawa wiasnosci ponad te, ktore
wynikajg z innych przepisow ustawy, a przede wszystkim z art. 12. O ile zatem
nalezycie uregulowany zostanie problem terminéw pfatnosci reszty zobowigzan
wobec spotdzielni, ktore sg zabezpieczone hipotekg oraz odsetek z tytutu pozniejszej
ptatnosci, to stwierdzi¢ bedzie mozna, iz 45! u.s.m nie wprowadza takich regulacji,
ktore oznaczalyby uszczuplenie jej mienia, a to, iz spotdzielnia otrzyma calg
naleznos¢ pozniej niz to wynika z art. 12 u.s.m. jest rekompensowane poprzez
powinnos¢ zaptaty odsetek. Nalezy tu podkre$li¢, iz zgodnie z art. 12 ust. 4 u.s.m.
koszty wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej ponosi¢ bedzie cztonek spotdzielni i jego
obcigzac¢ bedg ewentualne koszty egzekucyjne, gdyby nie sptacit swoich zobowigzan

w terminie.
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W tresci art. 451 u.s.m. nie nalezy dopatrywac sie naruszenia zasady roOwnosci
wobec prawa, o ile uzupenic ten przepis w sposob, ktéry uniemozliwiatby generalne
uprzywilejowanie finansowe 0sob, ktérych by dotyczyt. Chodzi o to, aby nie tworzy¢
sytuacji, w ktorej osoba nabywajgca wtasnosé w sposob opisany w 45! u.s.m. odnosi
- w zwigzku z mimo wszystko istniejgcg inflacjg — korzy$¢ majatkowg poniewaz jej
Swiadczenie jest w rzeczywistosci mniejsze niz osoby, ktéra nabyta wlasnosé bez
korzystania z udogodnienia, ktére wprowadza ten przepis.

Podsumowuj ac stwierdzi ¢ mozna, iz obecne brzmienie art. 45! u.s.m.
traktowa ¢ nalezaloby jako naruszenie Konstytucji RP z uwagi na luk i
i niejasno $ci, ktére regulacja ta zawiera. Je zeli chodzi natomiast 0 sam g ideg
utatwienia nabycia wlasno $ci lokalu poprzez mo zliwo$¢é opdznienia
swiadczenia na rzecz spotdzielni powi gzane z zabezpieczeniem hipotecznym

| odsetkami, to samo w sobie nie narusza to Konstytucji RP.

Ad. 4. Zgodno s€¢ 1z Konstytucj 9 art. 48 wu.s.m. w brzmieniu
uwzgl edniaj gcym tre $¢ art. 1 pkt 39 projektu;

1. Zmiany, ktére majg by¢ dokonane poprzez nowelizacje art. 48 u.s.m., majg
w pierwszej kolejnosci charakter dostosowawczy. Chodzi bowiem o jego korelacje
Z nowym brzmieniem art. 12 u.s.m. i nowe okreslenie szczegdélnych przeniesienia
prawa odrebnej wihasnosci lokalu mieszkalnego, ktéry zanim stat lokalem
mieszkalnym w budynku stanowigcym wilasnos$¢ spotdzielni mieszkaniowe]
(spotdzielczym lokalem mieszkalnym), byt mieszkaniem  zaktadowym
przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej. ldea propozycji sprowadza sie
do przyjecia zatozenia, iz najemca lokalu mieszkalnego, aby uzyska¢ wiasnosc¢
zajmowanego przez siebie lokalu winien spetni¢ dwa warunki. Po pierwsze, sptacic¢
zadtuzenie z tytutu Swiadczen wynikajacych z umowy najmu. Wymadg ten nawigzuje
do art. 12 ust. 1 pkt 4 i nie budzi powazniejszych zastrzezen. Po drugie, najemca ma
obowigzek wptaty wkiadu budowlanego w wysokosci okreslonej przez zarzad
spétdzielni uwzgledniajgcej cene nabycia mieszkania, jezeli spétdzielnia nabyla
budynek odpfatnie (art. 48 ust. 1 pkt 2). Jezeli spéidzielnia nabyla budynek
nieodptatnie najemcy sg zwolnieni od wptaty wkiadu budowlanego (art. 48 ust. 2

u.s.m.).
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2. Zwrdci € tu nale zy uwag e na niejasno $¢ dwoch u zytych termindéw . Otéz
po pierwsze w art. 48 ust. 1 pkt 2 mowa ,0 cenie nabycia mieszkania” w domysle
przez spoétdzielnie. Jest to okreslenie nietrafne, poniewaz dalej mowa o odptatnym
nabyciu budynku przez spotdzielnie. Jezeli zatem spotdzielnia nabyta budynek, to nie
moze by¢é mowy o cenie nabycia mieszkania, bo przedmiotem przejecia byt caly
budynek, a nie poszczegodlne lokale mieszkalne. Mozna co najwyzej mowic¢ o udziale
wartosci danego lokalu w cenie budynku. Lokal mieszkalny, stanowigcy czesc
sktadowg budynku nie ma wilasnej ceny, poniewaz nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem witasnosci i innych praw rzeczowych, a zatem i przedmiotem odrebnego
przeniesienia wiasnosci (art. 47 8 1 k.c.). ,Samodzielng” wartos¢ lokal mieszkalny
uzyskuje dopiero z chwilg ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu. Proponowany
przepis zawiera w wiec pod wzgledem prawnym sprzecznos$¢. Po drugie, nie jest
jasne co oznacza uzycie stOw uzaleznionej od powierzchni uzytkowej
I uwzgledniajacej cene nabycia. Mozna domys$la¢ sie projektodawcy chodzito o to,
aby wysokos¢ wkiadu budowlanego odpowiadata ,udziatlowi” danego lokalu
mieszkalnego w wartosci catego budynku (nie wiadomo, czy uwzgledniaé sie ma
wartos¢ gruntu pod budynkiem), ale nie zostatlo to nalezycie wystowione. Stowo
uwzgledni¢ oznacza bowiem bra¢ pod uwage, ale niekoniecznie oznacza¢ musi, iz
zarzad spotdzielni jest zwigzany kwotg nabycia budynku (nie do konca wiadomo,
dlaczego pomija sie wartos¢ gruntu, ktory on zajmuje) jako gdérng granicg wszystkich
kwot wkiadéw budowlanych, ktore ustalone zostang dla najemcéw, a o to chyba
projektodawcy chodzito. .Zwraca rowniez uwage, iz w proponowanym przepisie raz
uzywa sie zwrotu lokal mieszkalny, a raz mieszkanie co nie jest poprawne pod
wzgledem techniczno-legislacyjnym.

Zwroci¢ nalezy roéwniez uwage, iz przepisy przejsciowe i koncowe
proponowanej noweli nie okreslajg relacji art. 48 ust. 3 u.s.m. do art. 9 ust. 2 ustawy
z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw
mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567 ze zm.),
ktory dotyczy tej samej problematyki, tj. ustanawiania spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu dla najemcow lokali mieszkalnych, ktore podlegaly przejeciu przez

spétdzielnie mieszkaniowe.

3. Z punktu widzenia zgodno sci art. 64 Konstytucji stwierdzi € nalezy, iz

mamy tu do czynienia z ingerencj g w prawo wiasno $ci. Spoétdzielni nakazuje si e
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bowiem ustawowo dokonanie rozporz agdzenia swoim mieniem. Nalezy
podkresli¢, iz jest to ingerencja zarébwno w prawo wilasnosci w sensie formalno-
prawnym, jak i w sensie ekonomicznym. Umniejszenie majatku spotdzielni nastepuje
bowiem na rzecz oséb trzecich, ktoére nie sg cztonkami spoétdzielni. Nie mozna tu
stosowac argumentu, iz osoby te swiadczyly na rzecz spétdzielni kwoty pieniezne lub
inne Swiadczenia zwigzane z budowg budynku mieszkalnego. Jest to zatem
ingerencja, ktéra w zaden sposoOb nie stuzy zaspokojeniu czy tez lepszemu potrzeb
mieszkaniowych czionkéw spoétdzielni. Nalezy tu zresztg podkreslic, iz z reguly
najemcy w ogole nie uczestniczyli w kosztach budowy budynkow, w ktérych znajduje
sie lokal mieszkalny, do ktérego przystuguje im tytut prawny w postaci umowy najmu.
Kaucje mieszkaniowe mialy zupetnie inny charakter prawny. W takim ujeciu
mozliwo$¢ nabycia wiasnosci lokalu mieszkalnego oznacza ingerencje nie tylko
w pojmowane formalno-prawnie i konstytucyjnie prawo wiasnosci spotdzielni jako
osoby prawnej, ale réwniez ingerencje w pojmowane ekonomicznie mienie ogotu
cztonkow spotdzielni na rzecz osob trzecich. Oni réwniez tylko tracg na przeniesieniu
wiasnosci lokali mieszkalnych na najemcow, poniewaz zmniejszeniu ulega majatek
spotdzielni oraz jej dochody z tytutu czynszu najmu.

Nalezy tu podkresli¢, iz przejecie przez spotdzielnie mieszkaniowg budynku
z lokalami mieszkalnymi stanowigcymi tzw. mieszkania zaktadowe nastepowato
w drodze umowy pomiedzy spoétdzielnig a dotychczasowym wiascicielem budynku,
ktorego czescig sktadowa byly lokale zakladowe. Jak wskazuje art. 48 ust. 2
przejecie mogto nastgpi¢ odptatnie lub pod tytutem darmym (nieodptatnie). Jako
btedny i niezgodny z konstytucj @ uznaé€ nalezy generalnie pogl ad, ze witasno s¢é
nabyta nieodptatnie podlega ,stabszej” ochronie ni z wiasno € nabyta
odptatnie, jak réwnie z r6znicowa ¢ ochron e w zaleznos$ci od tego, czy wtasno s$¢é
zostata nabyta ,za cen e rynkow ", czy te z z wynikaj agcym z ré znych przyczyn
obnizeniem ceny. Z nabyciem wiasnosci zwigzane mogq by¢ (i sg) okreslone
obowigzki réwniez na rzecz osob trzecich (np. polecenie przy darowiznie — art. 893
k.c.), ale winny by¢ one okreslone w momencie nabycia wiasnosci. Obowigzek
przeniesienia na rzecz najemcow wiasnosci wyodrebnionych lokali mieszkalnych
stanowigcych wczesniej czesci sktadowe stanowi zobowigzanie, ktére mozna byto
natozy¢ na spoétdzielnie w momencie nabycia witasnosci. Dziatanie pozniejsze
stanowi bardzo powazng ingerencje w prawo wiasnosci. Przytoczy¢ tu nalezy art.

893 k.c. , ktéry uprawnia darczynce do nalozenia na obdarowanego obowigzek
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okreslonego dziatania. Jednak moze to mie¢ miejsce w umowie darowizny lub
w pozniejszym porozumieniu miedzy darczyncg a obdarowanym. Odnoszac to
zatozenie do omawianej regulacji powiedzie¢ mozna, iz ograniczenia uprawnien
wiasciciela, ktéry nabyt witasnos$¢ nieodptatnie, mogg by¢ ustanawiane wczesniej niz
samo nabycie wtasnosci lub rownoczesnie z nim. Oznacza to, i z art. 48 ust. 2 u. s.

m. mogtby zosta € konstytucyjnie legitymowany, gdyby dotyczyt nabyci a
wtasno §ci majacego miejsce po dniu wej sScia w zycie ustawy.

W zaproponowanej regulacji mozna dostrzec naruszenie zasady niedziatania prawa
wstecz, bowiem niektére skutki prawne czynnosci prawnej ujawniajg sie dopiero
w pewnym czasie po jej dokonaniu, inaczej méwiac to, ze spoétdzielnia ma przeniesé
pod tytutem darmym wiasnosc¢ lokali mieszkalnych okazuje sie dopiero po przejeciu
pod tytutem darmym samego budynku, w ktérym lokale te sie znajdujg

4. Nalezy tu podkresli¢, iz przejecie budynku z lokalami mieszkalnymi
stanowigcymi mieszkania zaktadowe nastepowato dobrowolnie i stanowito element
prowadzonej przez spoétdzielnie dziatalnosci gospodarczej. Spoéidzielnia moze
prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczg réznego rodzaju (art. 1 ust. 6 u.s.m.) i moze
rowniez nabywa¢ budynki w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych sie
w tych budynkach lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych (art. 1 ust. 2 pkt 5
u.s.m.). W tych dwbdch sytuacjach oczywistym celem jest osiggniecie zysku,
pozostawiajgc tu na uboczu problem, czy ustawowe dopuszczenie tego rodzaju
dziatalnosci jest zgodne z charakterem spétdzielni mieszkaniowej okreslonym w art.1
ust. 1 u.s.m.). Wprowadzona regulacja stawia pod znakiem zapytania ekonomiczng
sensownos¢ dziatan spotdzielni juz po ich dokonaniu, a wiec ingeruje w wolnos¢
dziatalnosci gospodarczej. Trudno wskazac, jaki wazny interes publiczny uzasadnia
tak istotng zmiane ekonomicznej strony podjetych wcze$niej dziatan, skoro
nabywcami lokali majg by¢ osoby prywatne (najemcy). Zwroci¢ nalezy na to uwage,
poniewaz z tego punktu widzenia inacze] wypada ocena zastosowania art. 48 ust. 1
u.s.m. nabytych nieodpfatnie po dniu ewentualnego wejscia w zycie nowelizacji i
nabytych przed tg data. Stwierdzi¢ bowiem nalezaloby, iz w sytuacji, gdy
ograniczenia i nakazy znane sg w momencie dobrowolnego nabycia wilasnosci
stosowa¢ mozna do nich inne fagodniejsze kryteria”. Inaczej mowigc art. 48 ust. 1
u.s.m mozna bytoby uzna¢ za zgodny z art. 64 w zw. z art. 20 i 21 Konstytucji RP,

tylko o ile dotyczytby budynkow nabytych po dniu wejscia w zycie nowelizacji.
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5. Z punktu widzenia zasady réwnosci wobec prawa stwierdzi¢ nalezy, iz art.
48 ust. 1 w proponowanej wersji oznacza radykalnie odmienne traktowanie cztonkdéw
spoétdzielni, ktérzy korzystajg z lokalu mieszkalnego na podstawie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, i najemcow lokali, ktére przed wejsciem do zasobow
spétdzielni mieszkaniowej stanowity tzw. mieszkania zakladowe. Réznica formalna
polega na tym, ze czionkowie spétdzielni zobowigzani sg sptaci¢ koszty budowy
przypadajgce na ich lokal, natomiast najemcy majg obowigzek ,zwrotu” spotdzielni
kosztow nabycia przypadajacych na ich lokal. Poniewaz trudno przypuszczaé, iz
zawsze koszt nabycia przypadajacy na dany lokal bedzie wyzszy lub rowny
nominalnym kosztom przypadajacym na ten lokal poniesionymi podczas budowy
budynku mieszkalnego oznacza to, ze najemcy w budynkach przejetych odptatnie
beda w innej i to z reguty w lepszej sytuacji niz osoby, ktérym przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Dodatkowo podnies¢ nalezy, iz ci ostatni
ponosili wydatki juz w momencie budowy, natomiast ci pierwsi poniosg je wylgcznie
w momencie nabycia wtasnosci. Nie trzeba blizej wykazywag, iz najemcy, maj acy
tytut prawny do lokalu w budynku mieszkalnym przej etym przez spétdzielnie
nieodptatnie b eda przy nabyciu wlasno $ci w nieporéwnanie korzystniejszej
sytuacji ni z czionkowie spéitdzielni, ktérym przystuguje spotdzi elcze
lokatorskie prawo do lokalu. B edzie tak rownie z w sytuacji, gdy spoétdzielnia
nabyta budynek za kwot e, ktora jest ni zsza niz koszt jego budowy (a nale zy
przypuszcza €, iz z reguty tak b edzie).

Niezaleznie od tego doda¢ nalezy, iz regulacje odnoszace sie do nabywania
wilasnosci lokali mieszkalnych przez dotychczasowych najemcéw nie przewidujg
w budynkach stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy ustawowego
nakazu nieodptatnego przeniesienia na nich wtasnosci zajmowanego lokalu. Ponadto
zgodnie z art. 68 ust. 1 pkt 7 cyt. wczesniej ustawy o gospodarce nieruchomosciami
istnieje  mozliwo §¢ wprowadzenie bonifikaty w sytuacji sprzedazy lokalu
mieszkalnego, co oznacza, iz nie mozna go nabyc¢ catkowicie nieodpfatnie. Poza tym
na najemce, ktory nabyt wilasnos¢ lokalu mieszkalnego na warunkach
preferencyjnych ustawa natozyla zakazy zbywania lokalu pod rygorem zwrotu
bonifikaty. Na tym tle proponowana regulacja jest cz esciowo jeszcze bardziej

preferencyjna, a trudno dla tej preferencji znale  z¢€ racjonalne uzasadnienie.
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Mamy wi ec do czynienia z naruszenie zasady rowno $ci wobec prawa. Po
pierwsze, przepis ten uprzywilejowuje najemcow, kto rzy posiadaj g tytut prawny
do lokalu mieszkalnego poto zonego w budynku, ktéry spotdzielnia nabyta
nieodptatnie. Nabywaj g oni wiasno $¢€ ,za darmo”, tj. nie ponosz g ani kosztow
budowy przypadaj acych na ich lokal, ani jego réwnowarto $ci jego warto $ci
rynkowej. Oczywiscie przystuguje im jeszcze zwrot kaucji mieszkaniowej, bo nie ma
potrzeby zaliczania jej na poczet wkiadu mieszkaniowego. Zarzut naruszenia zasady
rownosci wobec prawa dotyczy réwniez najemcow lokali mieszkalnych w budynkach,
ktore zostaly nabyte odptatnie, poniewaz wprowadza on preferencje niezwigzane ani
z wartoscig nabywanego prawa, ani nawet z kosztami budowy przypadajgcymi na
dany lokal. Z punktu widzenia traktowania najemcéw jako ewentualnych nabywcéw
prawa wiasnosci zajmowanych przez siebie lokali okolicznos¢, za jakg kwote
spotdzielnia nabyta nieruchomosé zabudowang budynkiem z lokalami mieszkalnymi,
nie moze byC¢ cechg istotng i przestankg réznicujgca zakres ich ewentualnych
obowigzkdéw finansowych w poréwnaniu z innymi najemcami. .

W konkluzji stwierdzi¢ nalezy, iz proponowana tresc art. 48 u.s.m. stanowitaby
naruszenie art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP, jak réwniez art. 32 ust. 1 Konstytucji RP.

Podsumowanie

1. Jak wynika z przedstawionych w niniejszej opinii rozwazan, w szczegolnosci
przytoczonych pogladow Trybunatu Konstytucyjnego, proponowan g nowelizacj
art. 12 u.s.m. uzna € nalezy za niezgodn g z art. 64 Konstytucji RP w zwi gzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Zasadniczym powodem tej niezgodnosci jest to, iz
ingerencja we witasno $¢ prywatn g jakg jest rownie z wilasno $¢ nalezaca do
spétdzielni  mieszkaniowych jest nadmierna, niepropo cjonalna do
konstytucyjnie legitymowanego  ratio legis projektowanej regulacji. Chodzi o to,
ze juz sam ustawowy nakaz przeniesienia wiasnosci lokali mieszkalnych jest
istotnym ograniczeniem prawa rozporzadzania rzeczg, stanowigcego konieczny
element prawa witasnosci. Sam ten nakaz nie byt dotychczas kwestionowany jako
naruszenie konstytucji, bowiem uznawano, iz jego podstawa tkwi w art. 76
Konstytucji RP i dgzeniu do wykluczenia nieuczciwych dziatan spétdzielni. Jednak
w sytuacji, gdy spotdzielnia pozbawiana wtasnosci pozbawiona zostaje wzajemnego

Swiadczenia ekwiwalentnego ze strony osoby nabywajacej wlkasnos¢é mowi¢ wrecz
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mozna 0 naruszeniu istoty prawa wilasnosci. Tak daleko posunietej ingerencji nie
uzasadnia ani swiadczona wczesniej na rzecz spoétdzielni pomoc publiczna, ani
Swiadczenia poniesione przez samych spétdzielcow, ani szczegdlny charakter
spoétdzielni mieszkaniowej jako osoby prawnej o celach ustawowo okreslonych.
Naklady ze strony o0sob trzecich na rzecz cudza przypadajg z zasady wiascicielowi
i tylko na zasadzie wyjatku mogg prowadzi¢ do obowigzku przeniesienia wtasnosci.
Wyijatek taki nie jest z pewnoscig konstytucyjnie dopuszczalny, jezeli roszczenia
0sOb trzecich wobec wilasciciela majg w rzeczywistosci charakter roszczen
finansowych. Inaczej méwiac, jezeli nawet cztonkowie spotdzielni, ktorym przystuguje
spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, zmuszeni byli wptaca¢ na rzecz
spétdzielni kwoty zawyzone w stosunku do wartosci Swiadczen spétdzielni, to
uzasadnia¢ to moze ewentualne roszczenia natury finansowej, a nie rzeczowej.
Nalezy tu podkresli¢, iz twierdzenie, iz wszyscy czionkowie spotdzielni, ktorym
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, takie $wiadczenia w istocie
spetili jest w chwili obecnej sporne i nie uwzglednia bardzo skomplikowanego splotu
okolicznosci.

2. Réwnie z zmian e, ktér g wprowadzi ¢ ma art. 39 ust. 4 uzna € nalezy co
najmniej za cz esciowo niezgodn g z Konstytucj . Niezgodnos¢ ta wynika przede
wszystkim z braku $wiadczenia ekwiwalentnego w stosunku do samej
nieruchomosci gruntowej, bedacej wlasnoscig spotdzielni, a ktorej wilasnosé
spoéldzielnia bedzie musiata przenies¢ na dzierzawce. Oznacza to bowiem, iz
niezaleznie od poniesienia w petnym zakresie kosztéw budowy budynku, co daje
pewne podstawy do ewentualnego roszczenia o przeniesienie jego wiasnosci,
dzierzawca zostatby bezpodstawnie wzbogacony kosztem spotdzielni.

Nalezy jednocze snie podkre $li€, iz uprzywilejowania, jakie przynosi art.
39 ust. 4 u.s.m. w stosunku do regulacji zawartej w art. 231 8 1i 2 k.c. oraz art.
676 k.c. w zw. z art. 694 k.c. uzna € nalezy (szczegéblnie odno $nie budowy
rozpocz etej pol1990 r.) za naruszenie art. 32 ust. 1 Konstyt  uciji.

3. Proponowana tres¢ art. 45! u.s.m. zasadniczo nie stanowi sama w sobie
naruszenia Konstytucji, jednak wymaga pewnego doprecyzowania, gdyz inaczej
prowadzi do systemowych i praktycznych niespdjnosci w systemie prawa, ktore
mogtyby by¢ traktowane jako naruszenie zasad poprawnej legislaciji.

4. Proponowang nowelizacje art. 48 u.s.m. uzna¢ nalezy w znacznej mierze za

naruszenie art. 64 ust. 1 i 3 Konstytucji RP, jak réwniez art. 22 Konstytucji w zwigzku
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z zasadg ochrony zaufania do panstwa i prawa. Sposob nabycia wilasno $ci,
w szczegolno s$ci brak odptatno $ci lub obni zona odptatno $¢, o ile jest legalny
uzasadnia ¢ moze ingerencj @ w prawo wtasno s$ci, o ile ograniczenie te nato zone
sa najpdéznief w momencie nabycia wilasno $ci. Po6zniejsze ograniczenia
z powotaniem sie fakt nieekwiwaletnego (ale legalnego) nabycia wiasnosci stanowig
naruszenie gwarancji prawa wtasnosci w zwigzku z zasadg ochrony zaufania do
panstwa i stanowionego przezen prawa, poniewaz oznaczajg w praktyce dziatanie
prawa wstecz, tj. nadajg wczesniejszym czynnosciom inne skutki prawne niz
przewidziane przez przepisy w momencie ich dokonania. Nie ma przy tym
przekonujgcych argumentéw, ktore wskazywatyby na to, iz pewne odejscie od
zasady nieretroakcji jest uzasadnione jakimikolwiek wartosciami nadrzednymi.
Niezaleznie od tego przepis ten narusza zasad e réwno sci wobec prawa,
wynikaj acgq z art. 32 Konstytucji RP. Przewiduje on bowiem uprzywilejowania
w nabyciu wlasnosci czesci mienia przystugujgcego spotdzielniom mieszkaniowym
dla oséb trzecich (najemcow lokali mieszkalnych), w sytuacji, jezeli spotdzielnia
nabyta wiasnos¢ nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieodptatnie
lub za odptatg nizszg niz koszty budowy budynku. W tym kontek scie
uprzywilejowanie to odnosi si € do relacji z czlonkami spétdzielni, ktérym
przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokal u, a ktorzy musieli
uczestniczy é w kosztach budowy. Poza tym w sytuacji nieodptatnego nabycia
witasno $ci budynku przez spoidzielni e najemcy korzystaj @ z udogodnie i
jeszcze dalej id acych niz najemcy lokali mieszkalnych w budynkach
stanowi gcych  wiasno §¢ Skarbu Panstwa Ilub jednostek samorz adu
terytorialnego
Sporzadzit:
Za posrednictwem Biura Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu
dr Piotr Czarny
Katedra Prawa Konstytucyjnego
Wydziat Prawa i Administraciji

Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie

Za zgodnosc:
Justyna Kaca
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Streszczenie

Wszystkie przedstawione do zaopiniowania przepisu wykazujg bardzo
powazne zastrzezenia, jesli chodzi o zgodnos¢ z Konstytucja, a w szczegodlnosci
z art. 64 ust. 1, 2 i 3 ustawy zasadnicze]. Najdalej idgce sg one w stosunku do
proponowanego art. 12 u.s.m. oraz art. 48 u.s.m., w czesci za niezgodny z ustawg
zasadniczg uzna¢ nalezy art. 39 ust. 4. Z punktu widzenia zasady réwnosci
najwieksze zastrzezenia wykazujg art. 39 ust. 4 oraz art. 48 ust. 1 u.s.m. Opiniowane
przepisy budzg wiele zastrzezen techniczno-legislacyjnych, najwiekszych

w odniesieniu do art. 39 ust. 4 i art. 45! u.s.m.
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