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WYROK
z dnia 5 wrzénia 2006 r.
Sygn. akt K 51/05

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunat Konstytucyjny w skiadzie:

Marek Safjan — przewodnigzy
Teresa Bbowska-Romanowska
Marian Grzybowski

Wiestaw Johann

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska
Ewa tetowska

Janusz Niemcewicz — sprawozdawca
Jerzy Stpien

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb

Bohdan Zdziennicki,

protokolant: Grayna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udziatem wnioskodawcy oraz Sejfrokuratora Generalnego,
na rozprawie w dniach 19 lipca i 5 wénéa 2006 r., wniosku grupy postéw o zbadanie
zgodndci:
1) art. 11 ust. 1, art. 17ust. 1-4, art. 17 art. 17, art. 17i art. 17 ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkagah (Dz. U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27 ze zm.) z art. 2, art. 32 i art. 64 & Konstytucji,
2) art. 1T ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy pawe} w punkcie 1 z
art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 ust. 1 i 2 Kgnstji,
3)art. 1T ust. 1 pkt 2i 3, art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, at-"ust. 1 pkt 2 i 3, art.
39 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art. 48 ustawy powotangjumkcie 1 w zakresie, w
jakim przepisy te wprowadzgaj obowihzek jednorazowej sptaty
przypadajcego na lokal uzupetnienia wkifadu mieszkaniowegaytatu
modernizacji budynku w rozumieniu art: Bst. 5 oraz w jakim obgiaja
cztonkow spotdzielni sptat przypadajicych na ich lokale zobowian
spétdzielni z tytutu kredytow i pgyczek zacignictych na sfinansowanie
kosztéw remontow nieruchoré, w ktorych znajdyj sig ich lokale, w
zwiazku z przeksztalceniem praw do lokali w prawa spéldze
wiasndgciowe oraz w prawa oglonej wiasnéci lokali, z art. 2, art. 32 ust. 1,
art. 64 ust. 1i 2 oraz art. 75 ust. 1 i 2 Konstjitu

orzeka:

1. Art. 11% ust. 1 pkt 2 i art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 gruda 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowychDz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. By foz.

" Sentencja zostata ogtoszona dnia 15 wiize2006 r. w Dz. U. Nr 165, poz. 1180.



177 i Nr 63, poz. 591 oraz z 2005 r. Nr 72, poZ3,6Mr 122, poz. 1024 i Nr 167, poz.
1398) w zakresie, w jakim przewidug obowigzek jednorazowej sptaty
przypadajacego na lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowegotytutu modernizacji
budynku, w rozumieniu art. 6' ust. 5 ustawy, § zgodne z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64
ust. 112 iart. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospitej Polskiej oraz nie 3 niezgodne z
art. 75 ust. 2 Konstytuciji.

2. Art. 11" ust. 1 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy powotanej wynkcie 1 w zakresie,
w jakim obciazaja czlonkow spotdzielni sptaj przypadajacych na ich lokale
zobowigzan spétdzielni z tytutu kredytow i pozyczek zacagnietych na sfinansowanie
kosztow remontow nieruchomdci, w ktorych znajduja sie ich lokale:

a) @ niezgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstycji,

b) sa zgodne z art. 2, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 dstytucji oraz nie @
niezgodne z art. 75 ust. 2 Konstytucji.

3. Art. 11'ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy powotarjav punkcie 1 w
zakresie, w jakim pomija mazliwosé uregulowania w statucie korzystniejszych dla
cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej zasad rozlicez tytutu przeksztalcenia prawa
do ich lokali:

a) @ niezgodne z art. 21 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytyic

b) sa zgodne z art. 2 i art. 32 Konstytucji.

4. Art. 11" ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 1, w zakresie niebjetym
punktem 1, 2 i 3 niniejszego wyroku, jest zgodny art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2
Konstytuciji.

5. Art. 12 ust. 1 pkt 2 i art. 17* ust. 1 pkt 2 ustawy powotanej w punkcie 1 w
zakresie, w jakim przewidujag obowigzek jednorazowej sptaty przypadajcego na
lokal uzupetnienia wkladu mieszkaniowego z tytutu rmadernizacji budynku, w
rozumieniu art. 6" ust. 5 ustawy, § zgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytiic
oraz nie @ niezgodne z art. 75 ust. 2 Konstytucji.

6. Art. 12 ust. 1 pkt 3 i art. 17* ust. 1 pkt 3 ustawy powotanej w punkcie 1 w
zakresie, w jakim obchzaja cztonkow spétdzielni sptag przypadajacych na ich lokale
zobowigzan spotdzielni z tytutu kredytow i pozyczek zacagnietych na sfinansowanie
kosztow remontéw nieruchomdci, w ktorych znajduja sig ich lokale:

a) @ niezgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstycji,

b) nie ;3 niezgodne z art. 75 ust. 2 Konstytuciji.

7. Art. 17" ust. 1-4, art. 17, art. 17%, art. 17°i art. 17’ ustawy powotanej w
punkcie 1 @ zgodne z art. 2 Konstytucji.

8. Art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy powotanej w punkciel w zakresie, w jakim
przewiduje obowigzek jednorazowej sptaty przypadagcego na lokal uzupetnienia
wktadu mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynky w rozumieniu art. 6' ust. 5
ustawy, jest zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1 i art64 ust. 1 i 2 Konstytucji oraz nie jest
niezgodny z art. 75 Konstytucji.

9. Art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy powotanej w punkciel w zakresie, w jakim
obcigza czlonkéw spotdzielni sptad przypadajacych na ich lokale zobowizan



spoétdzielni z tytutu kredytdéw i pozyczek zacagnietych na sfinansowanie kosztéw
remontow nieruchomaci, w ktérych znajduja sie ich lokale:

a) jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. Ronstytucji,

b) jest zgodny z art. 2 i art. 64 ust. 1 Konstytugjoraz nie jest niezgodny z art.
75 Konstytucji.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia liespnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 55& 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070 oraz z 2005 r. Nr 169,. de¥17)umorzyé postpowanie w
zakresie dotycacym badania zgodnéci:

a) art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art. 1% ust. 1 pkt 2 i 3ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowyckDz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.)
art. 2, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji

b) art. 17" ust. 1-4, art. 17, art. 17*, art. 17°i art. 17’ ustawy z 15 grudnia 2000
r. 0 spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 i art64 ust. 2 Konstytucji,

ze wzgkdu na zbednosé wydania orzeczenia.

UZASADNIENIE:
I

1. Grupa postéw na Sejm pismem z 7 listopada 2008/stipita z wnioskiem o
stwierdzenie niezgodsoi:

—art. 11, art. 17 ust. 1-4, art. 17 art. 17, art. 17 art. 17 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.(Dzz 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.;
dalej: ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych letawa) z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2
Konstytuciji,

— art. 11 ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy otdgélniach
mieszkaniowych z art. 2, art. 21, art. 32 i artuét 1 i 2 Konstytucji,

—art. 1t ust. 1 pkt 2i 3, art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, at™ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust.
1 pkt 11 2 (w uzasadnieniu wniosku omytkowo ckoee jako: art. 39 ust. 1 pkt 2 i 3), art.
48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zalkresi jakim przepisy te wprowadaaj
obowihzek jednorazowej sptaty przypasizggo na lokal uzupetnienia wkiadu
mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w mozeniu art. 6 ust. 5 oraz w jakim
obciazaja czilonkdw spotdzielni sptat przypadajcych na ich lokale zobowian
spotdzielni z tytutu kredytébw i poyczek zacignietych na sfinansowanie kosztéw
remontow nieruchomigi, w ktérych znajdy si¢ ich lokale, w zwazku z przeksztatceniem
praw do lokali w prawa spoétdzielcze wilasomwe oraz w prawa ogonej whasnéci
lokali, z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust.2laraz art. 75 ust. 1 i 2 Konstytucji.

W ocenie wnioskodawcy zmiany art.*1art. 17 oraz art. 17ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych wprowadzone ustgemieniagca z dnia 3 czerwca 2005 r. (Dz. U. Nr
122, poz. 1024) nie tylko nie ustin zastrzeen co do kolizji z zasadami konstytucyjnymi,
lecz spowodowatyze zastrzeenia co do konstytucyjsoi tych przepiséw oraz w ich
kontelkécie rowniez przepiséw art. 17ust. 1-4, art. 1%i art. 17 stap Sic jeszcze bardziej
oczywiste wswietle orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z 2Getmia 2005 r. (sygn. K
42/02). Przepisy ustawy noweliaugj — wbrew uzasadnieniu do wymienionego wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego — nie stworzyly mechaniziiimansowego wyrownywania



istotnej r&nicy jakaciowe] midzy spoétdzielczym wiasdoiowym prawem do lokalu a
prawem odgbnej wiasnéci tego lokalu.

Stosownie do art. £7ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(obowigzujacego do 27 kwietnia 2005 r.) czlonek spoétdzielniiegbpcy sk o
ustanowienie spotdzielczego wilasomwego prawa do lokalu wnosi wkiad budowlany
wedtug zasad okéonych w statucie i w umowie (o budevokalu) w wysokéci kosztéw
odpowiadajcej catdci kosztéw budowy przypadgjych na jego lokal. Zeli czgsé
wktadu budowlanego zostala pokryta z zgoictego przez spoétdzielgi kredytu na
sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cziojsk obowazany uczestniczyw
sptacie tego kredytu wraz z odsetkami wsck przypadajcej na jego lokal. Analogican
regulacg zawiera art. 18 ust. 2 ustawy o spoétdzielniachsakaniowych, w m§l ktérego
cztonek spotdzielni ubiegagy sk o ustanowienie ogbnej wiasnéci lokalu wnosi wkiad
budowlany wedlug zasad oklenych w statucie i w umowie (o budewokalu) w
wysokasci kosztow odpowiadagej catdcei kosztéw budowy przypadgajych na jego lokal.
Jezeli czs¢ wkiadu budowlanego zostala pokryta z zgnigtego przez spotdzielai
kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego llpkaztonek jest obowkzany
uczestniczy w splacie tego kredytu wraz z odsetkami wsck przypadajcej na jego
lokal. W obu przypadkach ceghistotm decydujca o podobiéstwie sytuacji jest
wniesienie wkltadu budowlanego w wysékb odpowiadajcej caldci kosztow budowy
przypadajcych na dany lokal. Tymczasem ustawodawcznioije podmioty majce
wspolrg cecle istotm, gdyz wniesienie wktadu budowlanego w obu opisanychagjach
prowadzi do uzyskania przez cztonkéw praw istotdisiacych sé od siebie, co stanowi
naruszenie ogolnej zasady rowaiooraz zasady rownej ochrony praw atepwych. W
ocenie wnioskodawcy analogiczna argumentacjanmigatis mutandis zastosowanie do
uzasadnienia niezgodsw art. 11 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z art. 32ti
64 ust. 2 Konstytucji.

W ocenie wnioskodawcy kolejne zmiany ustawodawcaeiszag zasad zaufania
obywateli do stanowionego w ifstwie prawa. Ustawodawca nhajpierw wyklucza
mozliwos¢ ustanowienia spétdzielczego prawa do lokalu miek®go, a naspnie po
dojsciu do wtadzy nowej grupy politycznej wprowadza pamie maliwos¢ ustanawiania
takiego prawa.

Druga grupa zarzutow przedstawionych przez wnioawae dotyczy przepisow
regulupcych przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiegawp do lokalu w prawo
wiasndci lub spétdzielcze wiassoiowe prawo do lokalu (art. 1iist. 1 pkt 5 oraz art. 12
ust. 1 pkt 5 ustawy). W ndiitych przepiséw, czionek, ktory zigt zadanie przeksztatcenia
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, olagamy jest m.in. do wptaty #aicy
pomigdzy wartdcia rynkowa lokalu a zwaloryzowapn wartccia wniesionego catego
wkladu mieszkaniowego albo jego ¢éei. Jeeli spoildzielnia skorzystata z pomocy
uzyskanej zérodkéw publicznych lub z innyckrodkéw, to r@nica pomedzy wartdcia
rynkowa lokalu a wartécia zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego, podlega
zmniejszeniu 0 50% wardoi pomocy uzyskanej przez spotdzielnkwaloryzowanej
proporcjonalnie do aktualnej wasth rynkowej lokalu. W ocenie wnioskodawcy takie
rozwigzanie narusza konstytucyjnzasad ochrony wiasngi maptku spoétdzielni
mieszkaniowej.

Zdaniem wnioskodawcy art. 1list. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy
wprowadzaj zupetnie now zasad przeksztalce wlkasnagciowych opar na rozliczeniu
wedtug wartéci rynkowej, podczas gdy przed é&em wzycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych obowrywata zasada rozlicaevediug kosztéw budowy (sptata kosztéw
budowy przypadagych na dane mieszkanie). Narusza to zasady smiAwGEcCi
spotecznej oraz réwroi, gdyz ta sama kategoria oséb (cztonkowie spétdzielniamaj



lokatorskie spoétdzielcze prawo do lokalu) jest toakana ranie w zalenosci od tego, czy
ztozyli stosowny wniosek przed wgjem, czy po weégiu w zycie ustawy. Zdaniem
wnioskodawcy regulacje ustawowe przyjmowaly kolejmasady rozliczania wedtug
wartasci rynkowej (okres od 24 kwietnia 2001 r. do 8 ewea 2001 r.), nagpnie znosity

te zasady (od 9 czerwca 2001 r. do 14 stycznia 2Q003onownie je przywracaty (od 15
stycznia 2003 r.), co stwarza sytuagwidentnego braku zaufania do stanowionego w
panstwie prawa.

Trzecia grupa zarzutow przedstawionych przez wmidalwe dotyczy wymogu
sptaty przypadapego na dany lokal uzupetnienia wkiadu mieszkangawe tytutu
modernizacji budynku jako warunku nabycia wiasmolokalu lub spétdzielczego
wlasnagciowego prawa do lokalu mieszkalnego przez czionkémioskodawca podnosi,
ze czionkowie spotdzielni mieszkaniowych, dokapmuprzez kilkadziest lat wptat na
fundusz remontowy, finansowali koszty docigpbidynkow, wymiany stolarki okiennej i
drzwiowej. Ustawa naktada na nich obereék zaptacenia cze§oco juz zostato przez
nich zaptacone. Ponadto koszty dociépde lat 1996-1997 byly dofinansowane w 80% z
budzetu pastwa. W ocenie wnioskodawcy rozwmania ustawowe naruszagasad
sprawiedliwgci spotecznej oraz zasadrowndici, poniewa ci, ktoérzy dokonali
przeniesienia wtasioi przed 1 stycznia 2003 r., nie spetnili tego wgmopodobnie jak i
ci, ktérzy nie ztayli wniosku o odebna wlasng¢. Zadna z ustaw spétdzielczych nie 1eo
natazy¢ na cztonka spétdzielni obowaku przymusowego uczestnictwa w nowej budowie
czy zadaniu inwestycyjnym, ktorym jest modernizdujaynku.

Wedtug wnioskodawcy niekonstytucyjne jest réwni®bcihzanie czionkdéw
spoétdzielni mieszkaniowej, ktorzy zZgli wniosek o przeksztatcenie praw do lokali,
kredytem zacignictym na sfinansowanie remontu nieruchdmpw ktorej znajduj sie ich
lokale, i zadanie jednorazowo jego sptaty przed przeniesienwdasnagci. Cztonkowie
wnosz bowiem znaczne optaty na fundusz remontowy prady akres zamieszkiwania.
Zacihganie kredytow na remonty i olganie sptat tylko tych spotdzielcow, ktérzy
sktadaj wnioski o przeksztatcenia, stanowi ponowne gimie na ten sam cel i nierbwne
traktowanie spotdzielcbw. W konsekwencji przepisystawy naruszaj zasad
sprawiedliwgci spotecznej, zasaddéwnaici wobec prawa, zasagrawa do wlasnei, a
takze zasag ze wiadze publiczne popienagiziatania obywateli zmierzgje do uzyskania
wilasnego mieszkania.

2. Prokurator Generalny przedstawit swoje stanowviskpismie z 10 lipca 2006 r.
W ocenie Prokuratora Generalnego:

1) art. 12 ust. 1 pkt 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowjgsth zgodny z art. 2,
Iart. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1i 2 oraz art. 36 0 i 2 Konstytucji;

2) art. 1t ust. 1 pkt 3 ustawy jest niezgodny z art. 2, &tust. 1, art. 64 ust. 1i 2
oraz art. 75 ust. 2 Konstytucji, jest natomiastdrgoz art. 75 ust. 1 Konstytucij;

3) art. 11 ust. 1 pkt 5 ustawy jest niezgodny z art. 2, &f.88t. 21 oraz art. 64 ust.
1i 2 Konstytucji;

4) art. 11 ust. 1 ustawy, w zakresie nieetym pkt 1-3 przedstawionego
stanowiska, jest zgodny z art. 2, art. 32 orazédrust. 2 Konstytucji;

5) art. 11 ust. 3, 5 i 6 ustawy jest zgodny z art. 2 Konstijtuc

6) art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy jest zgodnytz@ ust. 2 i art. 75 ust. 2 Konstytucji;

7) art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy w zakresie, w jakistanawia sztywne zasady
ustalania odptatrici, pobieranej od cztonka spoétdzielni mieszkaniguwagmierzajcego
naby od spétdzielni wiasn@ lokalu, a przez to wytza maliwos¢ uregulowania w
statucie spotdzielni korzystniejszych dla czionkdanej spotdzielni mieszkaniowej zasad



rozliczea z tytutu nabycia wiasrigi lokalu, jest niezgodny z art. 2, art. 32, aft.®2az art.
64 ust. 1 i 2 Konstytuciji;

8) art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy, w zakresie nietylop punktem 7 przedstawionego
stanowiska, jest zgodny z art. 2, art. 32, artoi@&k art. 64 ust. 1 i 2 Konstytuciji;

9) art. 17ust. 1-4 ustawy jest zgodny z art. 2 Konstytuci;

10) art. 17ust. 1, 3 i 4 ustawy jest zgodny z art. 2 Konstijtuc

11) art. 17ust. 5 ustawy jest zgodny z art. 2, art. 32 iG4tust. 2 Konstytuci:

12) art. 17i art. 1P ustawy g zgodne z art. 2 Konstytucj;

13) art. 17ustawy jest zgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 Rdtonstytucji;

14) art. 17*ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy jest zgodny z art. 2, 32tust. 1, art. 64 ust. 1 i
2 oraz art. 75 ust. 1 i 2 Konstytucji;

15) art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy jest zgodny z Zriart. 32 ust. 1, art. 64 ust. 11 2
oraz art. 75 ust. 1 i 2 Konstytucji,

16) art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy w zakresie, w jakiinosi st do zawarcia umowy 0
ustanowienie spotdzielczego wlasoimwego prawa do lokalu, jest niezgodny z art.r2, a
32 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 oraz art. 75 ust.ahstytucji, jest natomiast zgodny z art. 75
ust. 1 Konstytuciji;

17) art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy, w zakresie nietyb) punktem 16 przedstawionego
stanowiska, jest zgodny z art. 2, art. 32 ust.ril,64 ust. 1 i 2 oraz art. 75 ust. 1 i 2
Konstytuciji;

18) art. 48 ustawy, w zakresie zakwestionowanymezprenioskodawg jest
zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. bra&z art. 75 ust. 1 i 2 Konstytuciji;

19) posgpowanie w przedmiocie badania zgoéirio

—art. 1tust. 3, 5i 6 ustawy z art. 32 i art. 64 ust. 2 stytucji,

—art. 1t ust. 7 ustawy z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2tgtuci,

—art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z art. 2, art.u32 1, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1
Konstytuciji,

—art. 17ust. 1-4, 17ust. 1, 3, 4, art. T7art. 17 ustawy z art. 32 i art. 64 ust. 2
Konstytuciji

podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkusiawy o Trybunale
Konstytucyjnym ze wzgdu na niedopuszczalf® wydania orzeczenia z powodu
zaistnienia negatywnej przestanki procesowej wamsiowagi rzeczy asizone;.

W ocenie Prokuratora Generalnego nowela z 3 czeP@04 r. wprowadzita do art.
11" ust. 1 pkt 5 ustawy o spoéidzielniach mieszkaniowyasformowanie nakazage
czlonkowi, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatoe prawo do lokalu mieszkalnego i
ktory ubiega s 0 przeksztatcenie tego prawa w spoétdzielcze wkasowe prawo do
lokalu, wptat na rzecz spéitdzielni #dicy pomedzy wartdcia rynkowa lokalu a
zwaloryzowan wartdcia wniesionego wkiadu mieszkaniowego. W konsekwenciji
wprowadzono ponownie rozgaanie odpowiadage co do istoty unormowaniu uznanemu
przez Trybunat Konstytucyjny za niezgodne z ugtaasadnicz

Zdaniem Prokuratora Generalnego analogiczne doitaet. 11 ust. 1 pkt 5 ustawy
unormowanie znajdujegiv art. 12 ustawy, ktéry reguluje przeksztalcemétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wiastiolokalu. W tym jednak przypadku
cztonek spotdzielni, ktory uiszcza na rzecz sp@hiziswiadczenie w wysokiEi wartasci
rynkowej lokalu, uzyskuje od spotdzieldwiadczenie w petni ekwiwalentne w postaci
prawa wiasngci lokalu. Niekonstytucyjn@& obu wymienionych przepisow polega w tym
przypadku na sztywnym oldleniu w ustawie zasad ustalania odptatno

Prokurator Generalny rozwat rowniez kweste konstytucyjnéci oceny regulacji
wprowadzajcych obowizek sptaty uzupetlnienia wkiadu mieszkaniowego Iub
budowlanego z tytutu modernizacji budynku oraz typiBobowhzan spotdzielni z tytutu



kredytow i payczek zacignictych na sfinansowanie remontow nieruchéanow ktérych
znajdup sic lokale stanowice przedmiot przeksztalte wlasngciowych. Dla
rozstrzygnecia tej kwestii istotne znaczenie ma to, czy zaedewany uzyskuje prawo
wlasnaci lokalu, czy te ograniczone prawo rzeczowe na satly spotdzielni
mieszkaniowej. W przypadku nabycia prawa widsnoie ma podstaw, aby spotdzielnia
w dalszym cigu ponosita koszty remontu nieruchaitio w ktérej znajduje gidany lokal,
jezeli srodki wkasne spotdzielni zgromadzone w ramach fsaduremontowego okazaty
sig niewystarczajce na sfinansowanie nieginego remontu i natetlo na ten cel
zachgna¢ kredyt lub payczke. To samo dotyczy uzupetnienia wkiadu z tytutu
modernizacji budynku, jeli 6w wkiad okréla udziat cztonka spoétdzielni w kosztach
powstania lokalu o okéonej wartdci, wzrastajcej w wyniku modernizacji. Inaczej
sytuacja przedstawiaesigdy w ge wchodzi ustanowienie spétdzielczego wiasnowego
prawa do lokalu, a wt ograniczonego prawa rzeczowego naatkajspoétdzielni. W tym
przypadku konstytucyjne wydajecgiedynie natéenie na osopuzyskupca spotdzielcze
wlasnagciowe prawo do lokalu obowzku uzupetnienia wktadu, tak aby 6w wkiad w
dalszym cigu odzwierciedlat udziat cztonka spoétdzielni w pdavsu lokalu o okréonej
wartcsci, ktora w nasfpstwie modernizacji ulegta zekszeniu. Koszty remontu
nieruchoméci powinny natomiast obgia¢ jedynie spoildzielri jako wigciciela
nieruchoméci i samego lokalu. Spétdzielnia ma z kolei prawpedstawy do
egzekwowania od cztonka udziatu w wydatkachazanych z eksploatacj utrzymaniem
nieruchomeci.

Prokurator Generalny, uzasada@jpoghd wyrazony w pkt 4 i 5 oraz 9-13
przedstawionego stanowiska, zwrdcit ueage wnioskodawcy nie wskazali w uzasadnieniu
wniosku, na czym mialaby poleganiezgodné¢ tresci kwestionowanych norm ze
wskazanymi wzorcami. Z kolei wniosek og¢éziowe umorzenie pogbowania dotyczy
tylko tych przepisow, ktorych téé jest identyczna z téeia zbadam przez Trybunat
Konstytucyjny w sprawie o sygn. K 42/02 i co dortth Trybunat Konstytucyjny orzekt
juz merytorycznie w kwestii ich zgodéa z danymi wzorcami kontroli.

3. Marszatek Sejmu przedstawit stanowisko Sejmuisémnig z 14 lipca 2006 r.,
wnoszc o stwierdzenigze:

1) 11t ust. 1 i 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowychkakresie, w jakim nie
roznicuje wysokdci swiadczé spetnianych przez nabywcowzrych praw: wilasnei
lokalu lub spotdzielczego whasfmowego prawa do lokalu, jest niezgodny z art. 3@2ti
64 ust. 2 Konstytucji;

2) art. 1t ust. 3,51 6, art. Fust. 1-4, art. 17 art. 17, art. 17i art. 17 ustawy nie
Sa niezgodne z art. 2 Konstytucji;

3) art. 1t ust. 1 pkt 5 art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawyzgodne z art. 2, art. 21 i art. 32
Konstytucji, a w zakresie, w jakim nieadicuja wysokdaci swiadczé spetnionych przez
nabywcoéw ranych praw: wiasnii lokalu lub spétdzielczego wiasémowego prawa do
lokalu, s niezgodne z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji;

4) art. 1t ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust. 1 pkt 2 oraz art.ué8awy w zakresie, w
jakim wprowadzaj obowhzek sptaty przypadagego na lokal uzupetnienia wktadu
mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w mozeniu art. 6 ust. 5 ustawy, %
zgodne z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. biigz art. 75 Konstytuciji;

5) art. 1fust. 1 pkt 21§ 3, art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, art**&t. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust.
1 pkt 2 i 3 oraz art. 48 ustawy w zakresie, w jakintiazaja cztonkdéw spoétdzielni z tytutu
kredytéw i payczek zacignictych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchiminev
ktorych znajdyj sig ich lokale, w zwizku z przeksztalcaniem praw do lokali w prawa



spotdzielcze wiasrigiowe oraz w prawa oglonej wiasnéci, 3 niezgodne z art. 64 ust. 2
Konstytuciji.

Jednoczénie Marszatek Sejmu wnidst o0 umorzenie gpstvania na podstawie art.
39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnyraakresie niezgodioi:

1) art. 1t ust. 3, 5-7 z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji;

2) art. 12ust. 1 pkt 21 3 z art. 2, art. 32, art. 64 ustait. 75 ust. 1 Konstytuciji;

3) art. 17ust. 1-4 z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucj;

4) art. 17 (z wyjatkiem ust. 1 pkt 1 i ust. 2) oraz 4 art. 17i art. 17 z art. 32 i art.
64 ust. 2 Konstytucji;

5) 17*ust. 1 pkt 2 i 3 z art. 2, art. 32, art. 64 ust.att. 75 ust. 1 Konstytucji ze
wzgledu na to,ze byly one przedmiotem rozpoznania przez Trybunahdytucyjny w
sprawie o sygn. K 42/02;

6) art. 48 ust. 3 z art. 2, art. 32, art. 64 ustak. 75 ust. 1 Konstytucji.

Zdaniem Marszatka Sejmu art."ifst. 1-4, art. 17 art. 17, art. 17i art. 17 poza
zmiary polegajca na dodaniu wyrazow ,albo osoba nidhica cztonkiem spotdzielni” nie
byly nowelizowane ustaavz 30 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o0 spotdidem
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw. Wnamdwey kwestionuj de facto
ponowne wprowadzenie instytucji spoétdzielczego widsiowego prawa do lokalu.
Whiosek w czsci dotyczcej zgodnéci art. 11, art. 17 ust. 1-4, art. 17 art. 17, art. 17i
art. 17 z konstytucyjn zasad zaufania obywateli do stanowionego wagavie prawa
przywotuje wzorzec o téei nieadekwatnej do sformutowanych zarzutow.

W ocenie Marszatka Sejmu art. list. 1 i 2 w zakresie, w jakim nie adicuje
wysokaci $wiadczeér spetnianych przez nabywcéw zrych praw — whlasnai i
spoétdzielczego whassoiowego prawa do lokalu, jest niezgodny z art. 22ti 64 ust. 2
Konstytuciji.

Odnoszc sk do zarzutu niekonstytucyjici art. 12 ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt
5 ustawy, Marszatek Sejmu stwierdzik bonifikata przy nabyciu prawa wiaseoolub
spoétdzielczego wiasgoiowego prawa do lokalu prawa jest przewidzian&ayl razie
uzyskania przez spétdzietnipomocy publicznej lub innej i wynosi 50% uzyskanej
pomocy. Takie rozwizanie jest podyktowane wzglami racjonalnéci i sprawiedliwgci i
jest zgodne z art. 21 Konstytucji. W zakresie, kirfaregulacja ta nie tdicuje wysokdci
swiadczeé spetnianych przez nabywcow zriych praw — wilasnii i spotdzielczego
wiasndgciowego prawa do lokalu, jest niezgodna z arta@.i64 ust. 2 Konstytucji, ale nie
jest niezgodna z zasadownasci wyrazomna w art. 2 Konstytucji, gdy interpretacja tej
zasady wymaga uwzglniania znacznego stopnia swobody ustawodawcy we
wprowadzaniu nowych regulacji prawnych lepiej od@Em@pcych zmienionym
stosunkom spotecznym.

W ocenie Marszatka Sejmu obewek jednorazowej splaty przypaaleggo na
lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytutadarnizacji budynku w rozumieniu
art. 68 ust. 5 nie narusza zasad konstytucyjnycliellezainteresowane osoby splacity
wszelkie koszty zwizane z inwestycjami modernizacyjnymi, to w przypadk
przeksztalcenia ich prawa do lokalu, nigdd juz sptacaty tych kosztéw. Czionkowie,
ktorzy otrzymali przydziat lokalu przed ukczeniem caléci budowy, § natomiast
obowigzani do uzupetnienia wkiadu budowlanego stosownie adjoinych kosztéw
budowy. Przyjcie innego rozwizania naruszatoby uprawnienia czionkéw spotdzielni
mieszkaniowej, ktorzy otrzymaliby lokal w fdiejszym terminie i musieliby sptata
koszty budowy lokali przydzielonych wcaeej. Jeeli zrealizowana przez spétdziedni
modernizacja budynku nie zostata pokryta uzupelojani wptatami na wkiad
mieszkaniowy lub budowlany, to w przypadku przeeosz wiasnéci lokalu lub
spoétdzielczego wtasgoiowego prawa do lokalu na czionka spoétdzielniapreavo zadat



tej wptaty na pokrycie kosztow modernizacji budynku czsci przypadajcej na
zajmowany lokal. Wysok& sptaty uzupetnienia wktadu nie e przy tym by
uzalezniona od rodzaju nabywanego prawa.

Zdaniem Marszatka Sejmu uzasadniony jest zarzubsmoy sk do zadania sptaty
przypadaicych zobowizan z tytutu kredytow i payczek zacignictych na sfinansowanie
kosztow remontéw nieruchorém, w ktorej znajduje si lokal. Skoro uprawnieni do
spotdzielczego witassoiowego prawa do lokalu oraz wtaciele lokali g obowirzani do
swiadczenia na poczet funduszu remontowego, a z tegduszu pokrywaneaskoszty
remontéw, niezrozumiate jest, w konfele warunkdéw przewlaszczeniagdanie splaty
przypadaicych na ten lokal zobowzan spoétdzielni z tytutu kredytdéw i pryczek na
remonty. Te, stosownie do warunkéw umow z banki@mg i powinny by wnoszone na
zasadach przewidzianych dla olienn zwiazanych z odpisem na fundusz remontowy.
Obowiazek w tym zakresie obgiajacy czionka lub osap niebgdaca cztonkiem
uprawniorn, do wilasnéciowego prawa do lokalugdzie nadal — po przewlaszczeniu —
obciazat wtaciciela lokalu.

Na rozprawie 19 lipca 2006 r. umocowany przedst&iavnioskodawcy
sprostowat kddnie wskazany jako przedmiot kontroli art. 39 dspkt 2 i 3 na art. 39 ust. 1
pkt 1 i 2 kwestionowanej ustawy.

Przedstawiciel Sejmu RP popart wniosek grupy posiévwsejm RP, podtrzynug
stanowisko zafe na pimie.

Przedstawiciel Prokuratora Generalnego podtrzyrteaiasvisko zajte uprzednio
na pimie.

I
Trybunat Konstytucyjny zwayt, co nastpuje:

1. Na wstpie naley zwrocié uwag; na to,ze czs¢ zaskaronych przepisow
stanowita ju przedmiot kontroli konstytucyjici sprawowanej przez Trybunat
Konstytucyjny. Nasuwa siw zwiazku z tym pytanie o konsekwencje wydanego $oeg
orzeczenia dla rozpoznania niniejszej sprawy.

1.1. W wyroku z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42(@TK ZU nr 4/A/2005, poz.
38), Trybunat Konstytucyjny stwierdzit m.irze:

—art. 17 ust. 1, 2, 3 i 4 ustawy z dnia 15 grudnia 200® rspétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1¥&6&zm.; dalej: ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych lub ustawa) jest zgodny z art. 82.i64 ust. 2 Konstytucij;

—art. 17 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy jest niezgodnart. 64 ust. 2 Konstytucji, a w
pozostalym zakresie art. Jjést zgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucj;

—art. 17, art. 17 i art. 17 ustawy g zgodne z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

W wyniku wydania przez Trybunat Konstytucyjny wymienego wyroku przepisy
uznane za niezgodne z Konstytiley zakresie tej niezgodéa, utracity moc obowizujaca.

W sprawie K 42/02 zostat zaskany m.in. art. 17 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Trybunat Konstytucyjny ustalit w@mes,ze przedmiotem wniosku byt
w istocie art. 17ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy, okfajacy zakresiwiadczér majtkowych,
do ktorych zobowizany jest czionek spoétdzielni may uzyska spotdzielcze
wiasnagciowe prawo do lokalu. W ocenie wnioskodawcy w speak 42/02 zakres ten byt
taki sam jak zakres obowzkOw cztonka ubiegagego st 0 ustanowienie na jego rzecz
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prawa wiasngci lokalu, podczas gdy wzajemieiadczenie spoétdzielni jest w kdej z
tych sytuacji odmienne. W konsekwencji regulacjatawswa byta, w ocenie
wnioskodawcy, niezgodna z zagadwnasci wyrazomna w art. 32 Konstytucji oraz zasad
rownej ochrony wiasrigi i innych praw majtkowych, wyraoma w art. 64 ust. 2
Konstytucji. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit wowas, ze ,Porownanie tekstu
odpowiednich fragmentow zakwestionowanego przepitekstem dotyciego whasnei
lokalu art. 18 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowydowodzi petnej zbimosci ich
tresci. Na podstawie obu przepiséw czionek spotdzielowigzany jest pokry wszelkie
zobowhzania spotdzielni zwzane z budow lokalu majicego by przedmiotem
ustanowionego na jego rzecz prawa, przy czym wyehie tu dwoch skiadnikéw, a
mianowicie «wkladu budowlanego» w wysékb odpowiadajcej «catdci kosztéw
budowy» oraz «innych zobowdan zwiazanych z budow» wydaje st nie mie&
uzasadnienia. Na podstawie otrzymanych opinii ipekyz Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, ze praktyka spotdzielni mieszkaniowych odpowiadascirewymienionych
przepisbw, co wicej — praktyka ta jest w petni akceptowana przeiaZek Rewizyjny
Spoétdzielni Mieszkaniowych. Taka #e zakwestionowanego przepisu wykazuje
nietrafnd¢ przytaczanego w toku prac sejmowych argumentuphgkprzywrdcenie
wlasngciowego prawa do lokalu mialo na celu zapewnienmordkom spotdzielni
mozliwosci wyboru migdzy ré&nymi formami prawnymi w zateosci od ich «maliwosci
finansowych» (druk Sejmu IV kadencji nr 315, z 2@cgnia 2002 r., zawiergpy projekt
ustawy opisany jako zgtoszony 12 marca 2002 18%. (...) Wobec tych ustalezarzuty
wnioskodawcow musz by¢ uznane za w peini zasadne. Ustawowe d&nge gornej
granicy swiadczeéx spetnianych na rzecz spoétdzielni przez czionkeegdiicego st 0
nabycie whlasn&i lokalu (art. 18 ustawy o spoétdzielniach mieszkarych) nie nasuwa
zastrzeen, jednak przycie takiego samego okdtenia co do cztonka m@gego uzyska
inne ni wlasng¢ prawo do lokalu, z ktérymi niea¢zy sk udziat we wspoétwlasrioi
nieruchoméci nalezacej do spotdzielni, oznacza oczywiste naruszeniastducyjnej
zasady wyraonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Dokonupc nowelizacji, ustawodawca nie uwedhit, ze w stanie prawnym, w
ktorym dopuszczalne jest nabycie wiasnolokalu, regulacjadotyczca warunkéw
nabycia prawa rzeczowego ograniczonegoaoeo za przedmiolokal nie mae by
mechanicznym powtérzeniem rozwan przyjetych w okresie, gdy ten typ prawa miat
zastpowa wiasnaé¢ lokalu. Jeeli ustawodawca dopuszcza istnienie obok prawa
wlasndci innego typu praw podmiotowych, ktorych przedramot jest lokal shgcy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, to musi odpdwio zr@nicowa takze wysokdé
swiadczeé spetnianych przez ich nabywcéw. W obecnie ohaujacej ustawie postulat
ten zostat zrealizowany tylko w przepisach o spéldzym lokatorskim prawie do lokalu,
wedtug ktorych uzyskanie takiego prawa uwarunkowamaiesieniem tzw. wkiadu
mieszkaniowego w wysokoi nizszej od kosztow budowy lokalu, co jest itiwe dzigki
uzyskaniu przez spétdzieinpomocy zesrodkow publicznych (art. 10 ust. 2)” (OTK ZU
nr 4/A/2005, poz. 38, s. 503).

Ustosunkowujc sk do zarzutéw podniesionych w sprawie K 42/02, Tryddu
Konstytucyjny stwierdzit rownie

»Z formalnego punktu widzenia w zakresie przedmigton wnioskow miéci sie
takze zarzut niezgodsoi art. 17 ust. 1-4 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowychtz a
32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. Przepis ten zawigrostanowienia ogolne dotyce
ustanowienia spotdzielczego wilasomwego prawa do lokalu. Jedr&k zarzuty
wnioskodawcow zostaly ete w sposéb dowodey, ze nie § one skierowane przeciwko
ponownemu wprowadzeniu do systemu prawnego ingtytuspotdzielczego
wlasndgciowego prawa do lokalu (o identycznej ste jak prawo przewidziane w
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przepisach uchylonych przez ustaavspoétdzielniach mieszkaniowych, z zachowaniem ich
w mocy co do praw ustanowionych wémmj), ale ustawowemu olkdleniu warunkdéw
nabycia prawa, ktére zostaly okiene w art. 17 ustawy, ocenionym przez Trybunat
Konstytucyjny w punkcie 9 niniejszego wyroku jakegodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Podobne uwagi mima odnié¢ takze do wskazanych we wnioskach art? 14rt.
17°i art. 17 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

Z tych wzgkdow nie ma podstaw do stwierdzenia niezgddntych przepisow
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowycke wskazanymi przez wnioskodawcow
przepisami Konstytucji” (tate, s. 509).

1.2. Ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie wyst@ spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.NJ.122, poz. 1024; dalej: ustawa
zmieniajca z 3 czerwca 2005 r.) zmienita m.in. art® Lgt. 5oraz art. 17 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Zmiany te weszly aycie 22 lipca 2005 r. W
rozpoznawanej sprawie najezwréci uwag: na istot zmian wprowadzonych w art. 17
ust. 5oraz art. 17 ustawy. Wymienione przepisy dotyczistanowienia spétdzielczego
wtasndgciowego prawa do lokalu mieszkalnego. W énwrt. 17 ust. 5 ustawy, w
brzmieniu obowqzujacym przed 22 lipca 2005 r., w wypadku modernizhcidynku, w
rozumieniu art. & ust. 5, czlonek spotdzielni, ktéremu przystugujpétdzielcze
wiasndgciowe prawo do lokalu, jest oboaziany uzupehd wktad budowlany. Z kolei w
mysl art. 17 ustawy, w brzmieniu obowzujacym przed 22 lipca 2005 r.,zeli w wyniku
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy powstatanicd pomédzy wysokdcia
wstepnie ustalonego wktadu budowlanego a kosztami bydimkalu, uprawniony albo
zobowihzany z tego tytutu jest czlonek, ktéremu w chwibkdnania tego rozliczenia
przystuguje spoldzielcze wlasswiowe prawo do lokalu. Nowelizacja obu
przedstawionych przepisow polegata na rozszerzeakunesu podmiotéw uprawnionych
lub zobowazanych do spetnienidwiadczeé okreslonych w tych przepisach o osoby
niekedace cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguje spdddizze wtasnéciowe prawo do
lokalu. W rezultacie, w wypadku modernizacji budynkv rozumieniu art. Bust. 5,
obowiazek uzupetnienia wkladu iy rowniez na osobie nigfglacej cztonkiem spotdzielni,
ktorej przystuguje spotdzielcze wlaswmwe prawo do lokalu. Z kolei, 2eli w wyniku
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy powstatanicd pomédzy wysokdcia
wstepnie ustalonego wkitadu budowlanego a kosztami bydimkalu, uprawniona albo
zobowhzana z tego tytutu jest rowrieosoba nietdaca cztonkiem spétdzielni, ktorej
przystuguje spétdzielcze wiassedoowe prawo do lokalu.

Podnoszc zarzut niezgodrigi art. 17 ust. 1-4, art. 1% art. 17, art. 17i art. 17
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych z art. 32art. 64 ust. 2 Konstytuciji,
wnioskodawca powtarza argumenty podniesione wwigep w sprawie K 42/02, a
jednoczénie nie przedstawiaadnych argumentow, ktore uzasadniatyby pogte novum
normatywne wprowadzone ustawmieniajca z 3 czerwca 2005 r. ma istotne znaczenie z
punktu widzenia oceny konstytucyfm zaskazonych przepisow. Wnioskodawca nie
wyjasnia, w jaki sposéb przedstawione xy zmiany art. 17ust. 5oraz art. 17miatyby
prowadz¢ do naruszenia art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytuepmimoze wymienione
przepisy zostalty wskazane petitum wniosku jako przedmiot kontroli, z uzasadnienia
wniosku nie wynika, aby wnioskodawca kwestionoweaddi normatywne zawarte w tych
przepisach. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego tatrenocy obowgzujacej przez
przepisy uznane za niekonstytucyjne w wyroku o sygn42/02 doprowadzita do
definitywnego wyeliminowania z systemu prawnegozameanej przez gr@ppostow w
niniejszej sprawie niezgodém z Konstytucg. Wprowadzone zmiany nie majstotnego
znaczenia dla oceny zasaddozarzutow przedstawionych w sprawie K 42/02 owaz
przedmiotowej sprawie z wniosku grupy postdbw nanSeyniesionego pismem z 7
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listopada 2005 r., zarzuty podnoszone w obu sprawatyczyty bowiem i dotycgtresci
normatywnych nieolkjych zmianami wprowadzonymi po wydaniu wyroku zke@etnia
2005 r., sygn. K 42/02.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie przypominake w pos¢powaniu przed
Trybunalem Konstytucyjnym obowiuje zasadane bis in idem, mapca na celu
zapewnienie stabilizacji sytuacji powstatych w wmniorzeczenia ostatecznego jako
formalnie prawomocnego. Zasada ta znajduje zastsewjeeli te same przepisy zostaty
juz wezeniej zakwestionowane przez inny podmiot w oparcte same zarzuty. W takim
przypadku Trybunat Konstytucyjny umarza pgsiwanie na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Katnstyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze
zm.) ze wzgkdu na zkdnas¢ wydania orzeczenia. Trybunat Konstytucyjny pragpiey
tym zauwayc¢, ze to, iz okreslone przepisy stanowity juprzedmiot kontroli z okrdonymi
wzorcami, nie wyklucza ponownego badania tych sdmgrzepiséw z tymi samymi
wzorcami, jeeli inicjator kontroli przedstawitby nowe, niepowatane wczéniej
argumenty, okoliczriei lub dowody uzasadnige prowadzenie pagiowania i wydanie
wyroku.

Opisane wyej zagadnienie przedstawione przez grppstow na Sejm pismem z 7
listopada 2005 r. byto juprzedmiotem rozpoznania i rozstrzyggia. Wnioskodawca nie
podnidstzadnych argumentéw, przemawieych za ponownym zbadaniem zgoéirioz
art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji przepisow padgch ju: wczeniej kontroli Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie K 42/02. Z przedstawidnyezgkdéw wydanie nowego
wyroku w sprawie zgodriei art. 17 ust. 1-4, art. 17art. 17, art. 17i art. 17 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych z art. 32 i art. 6t. 2 Konstytucji jest zfgine, a
postpowanie w tym zakresie podlega umorzeniu. Trybimadstytucyjny mae natomiast
orzek@& o zgodnéci art. 17 ust. 1-4, art. 1% art. 17, art. 17 i art. 17 ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych z art. 2 Konstytugfiniewa nie rozstrzygat wczmiej tej
kwestii.

1.3. Wniosek grupy postéw obejmuje m.in. art.! 1stawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Wpetitum wniosku jako przedmiot kontroli wskazany zostatycatt.
11%, natomiast z uzasadnienia wniosku wynik&e zarzuty przedstawione przez
wnioskodawe dotycz wytacznie tréci normatywnych zawartych w ust. 1 tego artykutu,
wnioskodawca nie zakwestionowat natomiast zaden sposob tfei zawartych w
pozostatych ugpach tego przepisu. Z tego wgdli Trybunat Konstytucyjny przy, ze
przedmiotem kontroli w rozpoznawanej sprawie jegiaeznie usgp 1 artykutu 11

Rozpoznajc spraw K 42/02, Trybunat Konstytucyjny orzekie art. 1tust.2 i 4
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w brzmieohowigzujacym w dniu wydania
orzeczenia, jest niezgodny z art. 2 i art. 64 BKonstytucji. W rezultacie wymienione
uskpy tego artykutu utracity moc obowzujaca. Powotana wyej ustawa zmieniaga z 3
czerwca 2005 r. wprowadzita istotne zmiany do drt' ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, nad& nowe brzmienie jego ust. 1 i doglajnowy ust. 2. Zmiany te
weszly wzycie z dniem 22 lipca 2005 r. Z przedstawionych @gw nie ma podstaw,
aby uznd, ze orzekanie o zgodsc art. 1T ust. 1 ze wskazanymi wzorcami
konstytucyjnymi jest zédne.

1.4. Grupa postéw zakwestionowata réwinim.in. konstytucyjnéc:

— art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 i art. f7ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w
zakresie, w jakim przepisy te wprowadgapowirzek jednorazowej sptaty przypasaggo
na lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytuhodernizacji budynku w
rozumieniu art. & ust. 5 oraz w jakim obgiaja cztonkéw spéidzielni splat
przypadajcych na ich lokale zobowzan spotdzielni z tytutu kredytow i pyczek
zachgnietych na sfinansowanie kosztéw remontow nieruchiaminov ktérych znajduj sie
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ich lokale, w zwizku z przeksztatceniem praw do lokali w prawa spéldze
witasnaciowe oraz w prawa ogonej wiasnéci lokali;

—art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o spétdzielniach akagiowych.

Trybunat Konstytucyjny w cytowanym wej wyroku z 20 kwietnia 2005 r., sygn.
K 42/02, stwierdzit m.in.ze:

—art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o spétdzielniadbszkaniowych jest zgodny z art. 2,
art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstyitucj

— art. 12 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowychzakresie, w jakim pomija
mozliwo$¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla dzéom spotdzielni mieszkaniowej
zasad rozlicaez tytutu nabycia wlasnioi lokalu, jest niezgodny z art. 32 Konstytucji;

—art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaryich jest zgodny z art.
2, art. 32, art. 64 ust. 1iart. 75 ust. 1 Konstjit

Nalezy w zwiazku z tym zauway¢, ze przedmiotem wniosku wniesionego pismem
z 7 listopada 2005 radresci normatywne wprowadzone do art. 12 ust. 1 pkowglara
wyzej ustaw zmieniajca z 3 czerwca 2005 r. Z kolei #@ normatywne zawarte art. 12
ust. 1 pkt 2 i 3 oraz w art. ¥7ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie uleghjanie
od czasu wydania cytowanego wyroku Trybunatu Kaduostynego. Uczestnicy
postpowania przedstawili jednak nowe argumenty atpiwosci dotyczce kwestii
zgodndci art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art.'tdstawy z art. 32 ust. 1 Konstytucji. W ocenie
Trybunalu Konstytucyjnego argumenty te wymagapzwaenia w rozpoznawanej
sprawie. Z tego wzgtlu w tym przypadku nie nioa uzné za zlgdne orzekanie o
zgodndci art. 12ust. 1 pkt 5 z wzorcami konstytucyjnymi wskazanywei wniosku oraz o
zgodndci z art. 32 ust. 1 Konstytuciji art. 12 ust. 1 pkit3 oraz art. 17 ustawy. Brak jest
natomiast nowych argumentow uzasadimagh ponowne zbadanie zgodobpart. 12 ust. 1
pkt 2 i 3 oraz art. I7 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z art. 2, art. 64 ust. arti 75 ust. 1
Konstytucji. W tym zakresie pagtowanie przed Trybunatlem Konstytucyjnym podlega
umorzeniu ze wzgHu na zkdnads¢ wydania orzeczenia.

1.5. W petitum wniosku jako przedmiot kontroli wskazany zostatycatt. 48,
natomiast z uzasadnienia wniosku wynika,zarzuty przedstawione przez wnioskodawc
dotycz wytacznie tréci normatywnych zawartych w ust. 1 tego artykutuybunat
Konstytucyjny przyjt zatem, ze przedmiotem kontroli w rozpoznawanej sprawie jest
wytacznie ustp 1 artykutu 48.

2. Badajc zasadn& wniosku grupy postow, natg w pierwszej kolejngci
rozwazy¢ zarzuty dotyczce art. 1ust. 1 pkt 2i 3, art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, art..89. 1 pkt
1 i 2 oraz art. 48 ust. 1 ustawy o spoéitdzielniacleszkaniowych. Wnioskodawca,
kwestionugc wymienione przepisy, precyzujeze regulacje te stanowvi przedmiot
zaskazenia wyhcznie w zakresie, w jakim wprowadzapbowihzek jednorazowej splaty
przypadajcego na lokal uzupetnienia wkiadu mieszkaniowegaoytmtu modernizaciji
budynku w rozumieniu art.'ust. 5 oraz w jakim obgtaja czionkéw spoétdzielni splat
przypadajcych na ich lokale zobowzan spotdzielni z tytutu kredytow i pyczek
zachgnietych na sfinansowanie kosztéw remontow nieruchiaminov ktérych znajduj sie
ich lokale w zwizku z przeksztalceniem praw do lokali w prawa spéldze
wlasnagciowe oraz w prawa odbnej wtasnéci lokali.

Zakwestionowane przepisy dst. 1 pkt 2 i 3 i art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustamgia
zastosowanie w procedurze ,przeksztalcenia” praw lokalu w prawa ,bardziej
intensywne”, okrélajac warunki, jakie musg by¢ spetnione przez cztonka, ktGremu
przystuguje spoétdzielcze lokatorskie lub wiagtiowe prawo do lokalu mieszkalnego, aby
spétdzielnia obowizana byla zawrzZez nim umowe przeniesienia whasioi lokalu lub
spéldzielczego wiassoiowego prawa do lokalu. Zgodnie z art.'ifst. 1 pkt 2 i 3
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spoétdzielnia jest obowrana zawrze z tym czilonkiem umow o przeksztalcenie
przystugujcego cztonkowi prawa na spétdzielcze wiasmowe prawo do lokalu po
dokonaniu przez niego spiaty przypadago na ten lokal uzupetnienia wkiadu
mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w miniu art. 6 ust. 5 oraz splaty
przypadajcych na ten lokal zobowzan spotdzielni z tytutu kredytow i pryczek
zachgnietych na sfinansowanie kosztéw remontow nieruchimma ktorej znajduje silokal.

W mysl art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy warunkiem powstawymienionych
obowiazk6w spotdzielni jest splata przypagtzggo na ten lokal uzupetnienia wkiadu
mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku w mozniu art. & ust. 5 oraz splata
przypadaicych na ten lokal zobowzan spoétdzielni z tytutu kredytow i pryczek
zachgnigtych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchiminav ktérej znajduje si
lokal. Podobne regulacje zawarte zostaty w art? 13t. 1 pkt 2 i 3, ktéry oke warunki
przeniesienia wtasioi lokalu przez spotdzielginazadanie cztonka lub osoby nigdtace;
cztonkiem spoétdzielni, ktérym przystuguje spoétdeimd wiasnéciowe prawo do lokalu. W
mysl tych ostatnich przepiséw spotdzielnia mieszkardaowizana jest zawrzeumowe
przeniesienia wlasioi lokalu, jezeli zainteresowany dokona sptaty przypadego na ten
lokal uzupetnienia wktadu budowlanego z tytutu mmeaciji budynku, w rozumieniu art.
6' ust. 5 oraz splaty przypadaych na ten lokal zobowzah spétdzielni z tytutu kredytow
i pozyczek zacignigtych na sfinansowanie kosztéw remontéw nieruch@amov ktorej
znajduje st lokal.

Z kolei art. 39 ustawy dotyczy najemcow lokaliytkowych, w tym najemcéw
pracowni. Przepis ten olgla warunki, ktore musgzosta spetnione przez najemdokalu
uzytkowego ubiegacego st o ustanowienie spotdzielczego wtastiowego prawa do
wynajmowanego lokalu lub o przeniesienie wigsndego lokalu. Na pisemngadanie
najemcy lokalu gytkowego, w tym garau, a take najemcy pracowni wykorzystywanej
przez twére do prowadzenia dziatalda w dziedzinie kultury i sztuki, ktory ponidst w
petnym zakresie koszty budowy tego lokalu albo gdinje jego poprzednicy prawni,
spoétdzielnia jest obowrana zawrze z ta osola umowe o ustanowienie spoétdzielczego
wiasnagciowego prawa do lokalu po uprzednim pexyy najemcy w poczet cztonkéw lub
umowe przeniesienia wiasioi lokalu po dokonaniu przezanim.in. spiaty przypadagego
na jego lokal uzupetnienia wktadu z tytutu modeasjz budynku w rozumieniu art." @st.

5 oraz sptaty przypadajych na jego lokal zobowzan spétdzielni z tytutu kredytow i
pozyczek zacignhietych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchaminow ktorej
znajduje st lokal.

Art. 48 ust. 1 ustawy stanowi natomiaste na pisemnezadanie najemcy
spoétdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed epciem przez spoétdzielai
mieszkaniow byt mieszkaniem zaktadowym przegsiorstwa pastwowego, pastwowej
osoby prawnej lub pestwowe]j jednostki organizacyjnej, spotdzielnia wlezaosci od
ztozonego wniosku jest obow#ana zawrzez tym najemg umowg:

1) o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego praw lokalu mieszkalnego, na
warunkach okrdonych w art. 9 i art. 10 ust. 2-4 ustawy,

2) o ustanowienie spétdzielczego wiasriowego prawa do lokalu, na warunkach
okreslonych w art. 17i art. 17 ust. 2-4 ustawy,

3) przeniesienia wlasioi lokalu, na warunkach okilenych w art. 12 ustawy.

Z art. 48 wynika zatenye najemca, o ktérym mowa w wymienionym przepisie,
musi spetni m.in. warunek okrdony w art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, tzn. dok@énaptaty
przypadajcego na ten lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniawegytutu modernizaciji
budynku w rozumieniu art.*@ust. 5 oraz sptaty przypadaych na ten lokal zobowzan
spoétdzielni z tytutu kredytow i payczek zacignietych na sfinansowanie kosztow
remontéw nieruchonigi, w ktérej znajduje silokal.
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2.1. W ocenie wnioskodawcy zaskame przepisy haruszgjzasa€d rOwnasci,
poniewa cztonkowie, ktérzy dokonali przeksztatceviasngciowych przed 1 stycznia
2003 r., oraz ci, ktérzy nie zigli w ogdle stosownych wnioskéw o nabycie spotdzelgo
wilasndgciowego prawa do lokalu lub prawa wtascio nie zostali obazeni sptatami, o
ktorych mowa w zaskaonych przepisach. Zarzuty naruszenia zasady résinoap
zatem dwojaki charakter i wia sie z jednej strony z zestawieniem regulacji
obowigzujacych w r@nych okresach czasowych, z drugiej strony z zest@eim sytuacji
0so6b, ktore ubiegajsic o przeksztatcenie prawa do lokalu, z sytaggdmiotow, ktére nie
skorzystaty z tego uprawnienia.

Oceniajic zasadn& przedstawionych zarzutéw, najeprzypomni€, ze z zasady
réownasci, wyrazonej w art. 32 ust. 1 Konstytucji, wynika nakazrjalowego traktowania
podmiotow prawa w okbie okrg&lonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa
charakteryzujce s¢ w rownym stopniu damn cechy istotmy (relewantn) powinny by
traktowane réwno, a wt wedlug jednakowej miary, bez zrécowar zaréwno
dyskryminujcych, jak i faworyzujcych. Oceniajc regulacg prawra z punktu widzenia
zasady rowngri, naleey w pierwszej kolejnéci rozwazyé¢, czy mana wskazé wspolry
cecle istotm uzasadniaca rowne traktowanie podmiotow prawa. Ustalenie tanaga
analizy celu i tréci aktu normatywnego, w ktérym zawarta zostata kmlotvana norma
prawna.

Jezeli prawodawca rinicuje podmioty prawa, ktore charakteryzigic wspolm
cechy istotra, to wprowadza odgpstwo od zasady réwici. Takie odsipstwo nie musi
jednak oznaczanaruszenia art. 32 Konstytucji. Jest ono dopuszezgereli zostaty
spetnione nagpujace warunki:

1) kryterium r@nicowania pozostaje w racjonalnym zwku z celem i tr&cia
danej regulaciji;

2) waga interesu, ktéremu adicowanie ma sty¢ pozostaje w odpowiednigj
proporcji do wagi interesdw, ktore zosiamaruszone w wyniku wprowadzonego
réznicowania,

3) kryterium r@nicowania pozostaje w zwaku z innymi wartéciami, zasadami
czy normami konstytucyjnymi, uzasadmigymi odmienne traktowanie podmiotow
podobnych.

Nalezy takze zauway¢, ze analizowana wiej ogoOlna zasada réwém zostata
skonkretyzowana w odniesieniu do ochrony widshw art. 64 ust. 2 Konstytucji, ktory
stanowi,ze wlasné¢, inne prawa matkowe oraz prawo dziedziczenia podlegejwnej
dla wszystkich ochronie prawnej.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego nie ima zgodzi si¢ z poghdem,ze zmiana
regulacji prawnej doprowadzita do naruszenia zasasynaici. Rozwaajac znaczenie
zasady rowng&i w jej wymiarze czasowym, Trybunat Konstytucyjsiwierdzit, ze ,w
tego rodzaju sytuacjach zarzut naruszenia zasagligoééi rozpatrywa nalezy w swietle
caloksztattu wczaiejszej i nowej regulacji, traktag go nieco inaczej niw przypadku
poréwnania regulacji prawnych obawujacych w tym samym okresie, ktérych geneza nie
jest zwinzana z konsekwencjami regulacji wéaiejszej. Oczywiste jest przegieze kazda
zmiana przepiséw dotyaezych statusu prawnego jednostki wprowadza jakonikeiona
konsekwengj pewne podzialy wod os6b, znajdagych sé w analogicznej (podobnej)
sytuacji faktycznej, ale w gbiym czasie, a przez to pocadami ré&nych przepiséw. St
ocena przestrzegania zasady rofenavymaga uwzgidnienia zatéenia znacznego stopnia
swobody ustawodawcy we wprowadzaniu nowych regulagfawnych, lepigj
odpowiadajcych zmienionym stosunkom spotecznym. W szczeg6lreasada rownai
nie powinna by rozumiana w sposob, ktéry unieatioviatby ustawodawcy wprowadzanie
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rozwiazah korzystniejszych dla podmiotow stosunkéw prawnychuwagi na to,ze
wczesniej pewna kategoria 0sOb dostosowata swoje dZmtadp regulacji mniej
korzystnych lub poniosta pewne negatywne konsekjeete} regulacji. Zalgenie takie
prowadzitoby do nadmiernej petryfikacji padku prawnego, konieczaa utrzymywania
pewnych regulacji prawnych, bardziej ingemyjch w prawa i wolngci obywatelskie,
ktore nie bylyby ja uzasadnione, tylko z uwagi [na] rzek@konieczné¢ analogicznego
traktowania w nieograniczonej czasowo przyszt@sob w podobnej sytuacji faktycznej.
Nie mazna jednak przyjmow@ iz zasada réwni@i ma nieograniczone ramy czasowe, tj.
wyklucza, aby w przyszkei osoby, znajduce s¢ wczeniej w podobnej sytuacji
faktycznej, nie byly traktowane w analogiczny sg@s@vyrok z 29 maja 2001 r., sygn. K
5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87, s. 548). Kontynawijte lini¢ orzecznicz, Trybunat
Konstytucyjny podkréla, ze zasada roéwnroi nie stoi na przeszkodzie wprowadzaniu
zmian do systemu prawnego, a jej wyktadnia musi giwdniac granice swobody
regulacyjnej przystugagej ustawodawcy w poszczegoélnych sferagigia spotecznego.
Wyktadnia zasady réwroi musi uwzgédniat fakt, ze w wielu sferacliycia ustawodawca
ma szerok swobo@ przy stanowieniu regulacji prawnych, azakprzy wprowadzaniu do
dotychczasowych regulacji zmian, prowacich ze swojej istoty do odmiennego
traktowania podmiotow podobnych wzrych przedziatach czasowych.

Trybunat Konstytucyjny podziela natomiast pmjl lezacy u podstaw wniosku
wniesionego przez grgpoostow,ze czionkostwo w spoétdzielni, a tak bycie podmiotem
prawa wiasnéci lokalu lub spéildzielczego wiasémowego prawa do lokalu w
nieruchoméciach w budynkach stanoygych wspotwtasn& spotdzielni stanowi wspdin
cecle istotra uzasadniajca rowne traktowanie w zakresie obaukdéw na rzecz spoétdzielni.

Nalezy zauway¢, ze obowizek uzupelnienia wkladu budowlanego Ilub
mieszkaniowego powstaje niezalée od ztaeniazadania przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spétdzielcze widsimwve prawo do lokalu lub
przeniesienia wiasioi. Przestank powstania takiego obowd#ku jest modernizacja
budynku rozumiana jako ,trwale ulepszenie (unowségiEmie) istniegcego budynku lub
lokalu, przez co zwksza s wartai¢ uzytkowa budynku lub lokalu” (art.*6ust. 5 ustawy)

i przeprowadzana w sytuacji, w ktérej wymaga tegm udynku (art. Bust. 4 ustawy).
W s$wietle art. 10 ust. 5 ustawy, czlonek spétdziekiremu przystuguje spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jest olaany uzupehd wkiad
mieszkaniowy w wypadku modernizacji budynku, w no@eniu art. 8 ust. 5. Stosownie
do postanowig art. 17 ust. 5 w wypadku modernizacji budynku, w rozumieait. 6 ust.

5, cztonek spotdzielni, ktéremu przystuguje spédiizie wiasnéciowe prawo do lokalu,
badZ osoba nietdaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spddtizze wtasnéciowe
prawo do lokalu, jest obowZana uzupetdi wkiad budowlany. Znaczenie przepisow
dotyczicych obowazku splaty przypadagego na jego lokal uzupetnienia wktadu z tytutu
modernizacji budynku, w rozumieniu art' @st. 5, nie polega na ustanowieniu nowego
warunku realizacji uprawnieokreslonych w zaskatonych przepisach, ale na uzale&niu
realizacji uprawnig przewidzianych w wymienionych vgj przepisach od spetnienia
obowiazkow powstatych catkowicie niezalge od realizacji tych uprawnie

Trybunat Konstytucyjny podziela pegl Prokuratora Generalneg@® modernizacja
lokalu prowadzi do powkszenia jego wartei. Wktad mieszkaniowy lub budowlany
okresla udziat cztonka spoétdzielni w kosztach powstdolealu o okrélonej wartgci. W
konsekwencji ustanowienie obawku sptaty przypadagego na dany lokal uzupetnienia
wktadu budowlanego lub mieszkaniowego z tytutu mniotkacji budynku w rozumieniu
art. 6 ust. 5 nie prowadzi do nieuzasadnionegmigowania podmiotéw podobnych i nie
wykracza poza zakres swobody regulacyjnej pozostayiustawodawcy i nie nie by
uznany za sprzeczny z przepisami konstytucyjnymi.
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Odmiennie naley natomiast oceni ustanowienie obowzku sptaty
przypadajcych na dany lokal zobowdan spétdzielni z tytutu kredytéw i pryczek
zachgnietych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchaindV ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego wnioskodawca oraz Marszatek Sejmafnie zwracaj uwag;, ze
cztonkowie spotdzielni, wigiciele lokali nieledacy cztonkami spoétdzielni oraz osoby
niebedace cztonkami spotdzielni, ktérym przystuglgpotdzielcze wiasrgiowe prawa do
lokali, ponosz koszty remontow nieruchordc. Zdaniem Prokuratora Generalnego
sytuacja wiaciciela obowizkOéw w tym zakresie bi sie jednak istotnie od sytuaciji
osoby, ktorej przystuguje wiasfmowe prawo do lokalu. Trybunat Konstytucyjny nie
podziela tego ostatniego padl. Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy spoétdzielnia riayo
fundusz na remonty zasobow mieszkaniowych. Odpayen fundusz obgtaja koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi stargmyini mienie spoétdzielni. Obowkek
swiadczenia na fundusz dotyczy czionkéw spotdzielmiascicieli lokali niekzdacych
cztonkami spétdzielni oraz oséb niglacych czionkami spotdzielni, ktérym przystugu;
spoétdzielcze wiasrimiowe prawa do lokali. Dotyczy zatem w szczegétmasob, ktére
nabyly prawo wilasnei lub spétdzielcze wtassoiowe prawo do lokalu na podstawie
zaskaronych przepiséw. Przepisy ustawy o spoétdzielniachiesekaniowych nie
wprowadzaj istotnych zranicowan w zakresie ponoszenia kosztéw remontow przez
wiascicieli lokali i osoby, ktorym przystuguje spotdidee wiasnéciowe prawa do lokalu.
Obie kategorie oséb mapbowhzek$wiadczenia na fundusz remontowy.

W rezultacie osoby, ktére nabywajymienione prawa na podstawie zaskarych
przepisow, po dokonaniu sptaty przypadgch na dany lokal zobowdan spotdzielni z
tytutu kredytdbw i payczek zacignictych na sfinansowanie kosztow remontéw
nieruchoméci, nie przestan bra® udzialu w splacie tych zobowdan, jezeli ;3 one
sptacane z funduszu remontowego. W tym kaoitiek ustanowienie obowzku sptaty
przypadaicych na dany lokal zobowian spétdzielni z tytutu kredytéw i pyczek
zachgnigtych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchnoprowadzi do
nieuzasadnionego #nicowania podmiotéw podobnych. Wprowadzonezniéowanie
narusza konstytucyjn zasag réwncsci (art. 32 Konstytucji), a tale zasae rownej
ochrony praw magkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji).

2.2. W ocenie wnioskodawcy zaskamne przepisy naruszajrowniez zasa¢
sprawiedliwdci spotecznej. Po pierwsze nakiadabowinzek zaptacenia za €oco ju
zostato zaptacone, a po drugie zmuszagoby, ktére wyspity o przeniesienie prawa
wiasndci, do ponoszenia catego kosztu dociépl@zypadajcego na dany lokal, poprzez
uzupetnienie wktadu mieszkaniowego lub budowlanggulczas gdy koszty dociepleo
lat 1996-1997 w 80% dofinansowane byly przeamspao. Oba te zarzuty mpa
sprowadz sig do nat@enia na okrdone osoby, ktore ubiegajsic 0 przeksztalcenie
przystuguacych im praw do lokali w prawa o wkszym stopniu intensywsoi,
obowiazku spetnienia na rzecz spétdzielni mieszkaniow§wladczer nieekwiwalentych,
ktore prowadz do uzyskania przez spotdzielnie nieuzasadnionyehykci maptkowych.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wypowiadat ¢sina temat znaczenia
konstytucyjnego nakazu urzeczywistniania zasadwspdiiwosci spotecznej. Zgodnie z
orzecznictwem Trybunatu, na $te zasady sprawiedlivégi spotecznej sklada eicaty
szereg wartei, ktére musz by¢ chronione i realizowane przezfisawo. W katalogu
wartasci konstytuugcych sprawiedliwéé spotecza miesci sic m.in. tworzenie warunkéw
zdrowego i stabilnego rozwoju gospodarczego, révagavbudetowa, a take prawo
obywateli i ich wybranych przedstawicieli do ustatakierunkow i priorytetow polityki
spotecznej oraz gospodarczej na drodze proceduoktatgcznych (zob. orzeczenie z 25
lutego 1997 r., sygn. K. 21/95, OTK ZU nr 1/199%zp 7, s. 56), rowrig praw,
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solidarnég¢ spoteczna, minimum bezpiedéstwa socjalnego oraz zabezpieczenie
podstawowych warunkéw egzystencji dla osob pozastah bez pracy nie z wkasnej woli
(zob. wyrok z 22 czerwca 1999 r., sygn. K. 5/99,KOAU nr 5/1999, poz. 100, s. 539).
Trybunat Konstytucyjny przypominat rownig ze ocena sposobdw urzeczywistniania
zasady sprawiedlindgi spotecznej w danych warunkach wymaga zachowgmiez
sadownictwo konstytucyjne szczegolnej pmmgliwosci. Trybunat Konstytucyjny uznaje
kwestionowane przepisy za niezgodne z Konstytugiedy, gdy naruszenie zasady
sprawiedliwgci spotecznej nie budziatpliwosci (sygn. K. 5/99, jw., s. 539).

Trybunat Konstytucyjny przypominat zewielokrotnie,ze ,odwotywanie sj, przy
badaniu konstytucyjrigi zaskatonego przepisu, do wzorcow kontroli o charaktersad
ogolnych wydaje si jedynie wtedy uzasadnione, zgd brak jest unormowa
konstytucyjnych o wikszym stopniu szczegotom, scislej wiazacych s¢ z ocenian
regulacy” (wyrok z 2 czerwca 1999 r., sygn. K, 34/98, OTK Br 5/1999, poz. 94, s. 482;
podobnie m.in. wyrok z 18 kwietnia 2000 r., sygn.28/99, OTK ZU nr 3/2000, poz. 89,
S. 450, wyrok z 14 listopada 2000 r., sygn. K 700K ZU nr 7/2000, poz. 259, s. 1294).
W zakresie, w jakim podstavkontroli stanowi zasada rowém wyrazona w art. 32 ust. 1
Konstytucji, nie jest celowe @lanie do zasady sprawiedligad spotecznej jako odbnej
podstawy kontroli, przy badaniu zarzutéw doty@zh nieusprawiedliwionych ghicowan
podmiotow prawa.

W rozpoznawanej sprawie zarzuty naruszenia zaspdywgedliwgci spotecznej
nie pokrywajg sig¢ w petni z zarzutami naruszenia zasady ré&noN ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego, biac pod uwag przedstawione waej znaczenie zasady
sprawiedliwdci spotecznej, a tale przedstawione w ¢zci lll, w punkcie 2.1. argumenty
za uznaniem zgodRoi czsci zaskatonych przepisow z zasadowndsci, nie ma podstaw
do stwierdzenia niezgodfmi z zasad sprawiedliwdci spotecznej art. Tust. 1 pkt 2 i 3,
art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust. 1 pkt 1 bz art. 48 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

2.3. Zdaniem wnioskodawcy zaskane przepisy utrudnigjrealizacg prawa do
uzyskania wlasriei, co narusza art. 64 ust. 1 i art. 75 Konstytucji

W mysl art. 32 ust. 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnymiosek powinien
odpowiadé wymaganiom dotyegym pism procesowych, a ponadto zawiera.in.
sformutowanie zarzutu niezgodiod z Konstytucy, ratyfikowara umowa migdzynarodow
lub ustaw kwestionowanego aktu normatywnego oraz uzasadnigrustawionego
zarzutu, z powotaniem dowodow na jego poparciesk?alystem kontroli konstytucyjdoi
prawa opiera gina zatgeniu domniemania zgodém aktéw normatywnych z Konstytugj
a ten, kto kwestionuje ¢t zgodnd¢, musi przedstawi przekonujce argumenty
podwaajace przygte domniemanie. Tymczasem wnioskodawca nie praedstadnych
argumentow na poparcie wymienionego zarzutu, a exegolngci nie wyjanit, jakie
tresci normatywne wyrzone w wymienionych przepisach konstytucyjnych zgstajego
zdaniem — naruszone przez ustawodawc

Niezaleznie od tego Trybunat Konstytucyjny pragnie po rakejy podkréli¢, ze
Konstytucja gwarantuje m.in. wol&® nabywania wiasrigi, nie gwarantuje natomiast
prawa do uzyskania whasém, ktore mogtoby stanowipodstaw do wysuwania roszcse
dotycacych nabycia okrdonych skiadnikbw matkowych od innych podmiotéw.
Trybunat Konstytucyjny wyjgniat w wyroku z 29 wrzéia 2003 r., sygn. K 5/03e
.Konstytucja nigdzie samoistnie nie gwarantuje &@ado nabycia wtassoi». Wniosek
[badany w sprawie K 5/03], przypisgj «prawo do nabycia witaséw» (terminologia
wniosku), przenosi gotostownie ochkpmprzewidziam w art. 64 Konstytucji (ochrona
wlasndci) na etap poprzedzay samo istnienie wkasia. Powotany we wniosku jej art.
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64 chroni natomiast wlaskbistniepca, zarowno zresztw postaci prawa wtas§o sensu
stricto, jak i innych praw magkowych. Nie czyni tego zresghawet w tym wypadku w
sposob bezwzgtiny, nie dopuszczagy wyjatkdw poprzez stosowne dziatanie legislatora.
Obowigzujacy system prawny w wielu wypadkach dopuszcza bowijemzbawienie
wlasngci (czasem nawet bez odszkodowania, np. w wypadkzepadku rzeczy
orzeczonej jako sankcja karna) albo jej ograniceronstytucja w art. 64 w ogole
natomiast nie chroni nadziei czy przypuszczergagdany podmiot stanie¢sw przyszigci
podmiotem wiasnii lub innego prawa maikowego, na skutek uchwalenia w przyszio
jakiejs ustawy, korzystnej dla ewentualnych beneficjent@TK ZU nr 7/A/2003, poz.
77,s.927).

Zgodnie z art. 75 ust. 1, wiladze publiczne prowagmwlityke sprzyjaaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, wczegodlndci przeciwdziatag
bezdomnéci, wspierag rozwoj budownictwa socjalnego oraz popigrajiziatania
obywateli zmierzajce do uzyskania wlasnego mieszkania. Zgodnie zcpretwem
Trybunatu Konstytucyjnego, ,sformutowanie zawarteam: 75 ust. 1 Konstytucji, w ndly
ktérego «wiadze publiczne (...) popierajziatania obywateli zmierzgie do uzyskania
whasnego mieszkania» nie odnosi silko do domow i lokali mieszkalnych stanawych
odrebny przedmiot wilasnmi. Uzyty w tym przepisie przymiotnik «wlasne» nafe
rozumie& szerzej, obejmag zakresem tego adresowanego do wiadz publiczngkhzu
wszelkie nabycie uprawmealo samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnegmvenej
trwatosci w czasie i takiej ochronie prawnej, ktéra pozavgbrzypé, iz potrzeby
mieszkaniowe oki&onej osoby i jej rodziny sszaspokojone. Innymi stowy, Konstytucja
nie wprowadza wymagania, aby zaspokojenie potrzédsakaniowych odbywato @i
wytacznie, a nawet przede wszystkim, przez utatwiori®/cia wiasnéci lokalu lub domu
mieszkalnego” (cytowany wyrok z 29 maja 2001 rgrsyK 5/01, s. 546).

W $wietle przedstawionych wyej argumentdw, w ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego zarzut naruszenia art. 64 ust. hdducji naley uzna za oczywicie
bezzasadny. Nieuzasadniony jest rOwnmarzut naruszenia art. 75 ust. 1 Konstytucji.
Zakwestionowane przepisy nie zawigradpowiem rozwizan, ktore wprowadzatyby
nadmierne utrudnienia w procesie przeksztalpeaw do lokalu ani — tym bardziej —
naruszatyby konstytucyjny oboawiek popierania dziata obywateli zmierzagcych do
uzyskania wkasnego mieszkania.

Nalezy takze zauway¢, ze zakwestionowany przez wnioskodavert. 39 ust. 1 pkt
1 i 2 ustawy znajduje zastosowanie yoginie do lokali aytkowych i nie dotyczy lokali
mieszkalnych. W konsekwencji art. 75 ust. 1 Konstytnie jest adekwatnym wzorcem
oceny konstytucyjnéi tego przepisu.

Art. 75 ust. 2 Konstytucji stanowie ochror praw lokatoréw okréda ustawa.
Prokurator Generalny stusznie przypomina, konstytucyjne pegie lokator obejmuje
takze osoby fizyczne zajmage lokale mieszkalne na podstawie stosunku prawnego
laczacego je ze spodidzielpi mieszkaniow. Trybunat Konstytucyjny pragnie jednak
zauway¢, ze ochronie podlega wadznie status lokatora, przy czym ustawa musi
zapewné adekwatn ochror przed nieuprawnionymi dziataniami wiacieli lokali. Status
lokatora nie obejmuje roszazeo przeksztatcenie przystugopgo prawa do lokalu w
prawa ,silniejsze”. W rezultacie art. 75 ust. 2 soiucji nie jest adekwatnym wzorcem
oceny konstytucyjnii art. 1% ust. 1 pkt 2 3, art. 12 ust. 1 pkt 2i 3, af.u&t. 1 pkt 1i 2
oraz art. 48 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych

Ocena zasadioi analizowanych wyej zarzutéw, dotycxych wymienionych
przepisow, znalazta wyraz w punktach 1, 2, 5, i89 8entencji wyroku.
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3. Kolejne zarzuty przedstawione przez wnioskodashatycz art. 1% ust. 1 pkt 5
oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o spotdzielniaddeszkaniowych.

W myél art. 11 ust. 1 pkt 5 na pisemnedanie cztonka, ktéremu przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkgmespoétdzielnia jest obowdana
zawrzeé z tym cztonkiem umow o przeksztalcenie przystugopgo cztonkowi prawa na
spoétdzielcze wiasriwiowe prawo do lokalu po dokonaniu przez niego mptaty
réznicy pomkedzy wartdgcia rynkowa lokalu a zwaloryzowan wartgcia wniesionego
catego wkitadu mieszkaniowego albo jegesck Jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy
uzyskanej zérodkow publicznych lub z innyckrodkow, to r@nica pomedzy wartgcia
rynkowa lokalu a wartécia zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego, podlega
zmniejszeniu o 50% waroi pomocy uzyskanej przez spotdzielntwaloryzowanej
proporcjonalnie do aktualnej wastm rynkowej lokalu.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy, na pisenumanie czionka, ktéremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokahieszkalnego, spoétdzielnia jest
obowigzana zawrzez tym cztonkiem umowprzeniesienia wiasioi lokalu po dokonaniu
przez niego m.in. wptaty gdicy pomedzy wartécia rynkowa lokalu a zwaloryzowan
wartcécia wniesionego catego wkifadu mieszkaniowego albo jegmsci. Jeeli
spoétdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej sekedkéw publicznych lub z innych
srodkow, to rg@nica pomedzy wartdcia rynkowa lokalu a wartécia zwaloryzowanego
wktadu mieszkaniowego podlega zmniejszeniu 0 50%to4@ pomocy uzyskanej przez
spétdzieln¢ zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktualnej wéstoynkowej lokalu.

Rozwiazania te zostaty wprowadzone do art’ adt. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ustamieniajca z 3 czerwca 2005 r.

3.1. W zgodnej ocenie wnioskodawcy oraz Prokurat@eaeralnego i Marszatka
Sejmu przedstawione przepisy art.*ift. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzity sztywrasady obriki wptaty, co narusza
konstytucyjr zasad ochrony wtasnéci maptku spotdzielni mieszkaniowe).

Ustalapc znaczenie art. 12 ustawy w brzmieniu olb@ujacym przed 22 lipca
2005 r., Trybunat Konstytucyjny zwracat uveagg watpliwosci interpretacyjne powstge
na gruncie tego przepisu. W ocenie Trybunatu Kdaosgjnego regulacja zawarta w art.
12 wykczata maliwo$é¢ ustalania w statucie odgstw od regulacji ustawowej (zob.
cytowany wyrok z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/@2., s. 505). Ustalenia te odnassg
réwniez do analogicznych rozagan wprowadzonych do art. 1ast. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt
5 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ugtawieniajca z 3 czerwca 2005 r.

Oceniajc konstytucyjné¢ przepisow dotycych przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze wigsimwve prawo do lokalu lub w prawo
wlasndgci, Trybunat Konstytucyjny zwrécit uwag ze ,stosunki prawne madzy
spotdzielny mieszkaniow i jej czlonkami maj charakter cywilnoprawny, a nie
administracyjnoprawny (oparty na podpgikowaniu jednej strony — drugiej). Ingerencja
ustawodawcy w tego rodzaju stosunki prawne jesuslpgralna, peli jest to konieczne
dla realizacji celéw ok&onych przez Konstytugj np. ochrony konsumenta (art. 76) lub
ochrony wartéci wskazanych w art. 31 ust. 3. Przewidziana w aeaskych przepisach
regulacja polega na wiacym ustaleniu wysoki swiadczenia spetnianego przez cztonka
spétdzielni na jej rzecz. Ustalenie to zostato dakme wedlug modelu «ceny sztywnej», a
nie «ceny maksymalnej». W ten sposéb ustawodaw&andd niemajcej uzasadnienia
konstytucyjnego ingerencji w stepraw magtkowych spotdzielni, &dacej przecie obecnie
osoly prawry spoza sektora publicznego. (...) W wyroku z 29 n28@l r. (sygn. K 5/01,
OTK ZU nr 4/2001, poz. 87) (...) uznat za niedomzsine konstytucyjnie narzucenie
spoétdzielniom mieszkaniowym oboazku zbywania lokali mieszkalnych za kwot
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ustalon, przez ustawodawdchodzito o 3% aktualnej waka rynkowej prawa wiasrici
lokalu), obecnie z tych samych motywéw Trybunatroagako naruszage Konstytuc}
uregulowanie niepozwalgie spotdzielni na dopuszczenie przez jej statutlimosci
obnizenia okrélonej ustawowo «ceny sztywnej»” (cytowany wyrok® lvietnia 2005 r.,
sygn. K 42/02).

Nalezy przypomni€, ze konstytucyjne prawo wiasfm zagwarantowane w art. 21
i art. 64 Konstytucji obejmuje m.in. uprawnienie klwzystania z rzeczy i do rozpadzania
rzeca, a take zakaz ingerencji innych podmiotow w sfemprawnié witasciciela. Prawo
wlasndgci obejmuje w szczegOlldoi uprawnienie do swobodnego ksztattowania
stosunkoéw prawnych dotygzych danej rzeczy oraz zbywania tej rzeczy na zadad
okreslonych w sposéb wolny od ingerencji podmiotéw tizhc

Trybunat Konstytucyjny podziela pegl wnioskodawcyze art. 11 ust. 1 pkt 5 i
art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy wprowadgagztywne regulacje dotyaze swiadczenia
spetnianego przez zainteresowanego w celu przégsata spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w spoétdzielcze wiasomwe prawo do lokalu lub w prawo wiasico
Badana regulacja stanowi ingerencjstawodawcy w stosunki cywilnoprawne ey
spoétdzielny a jej czlonkami polegaga na whzacym ustaleniu wysoki swiadczenia
spetnianego przez cztonka na jej rzecz. Zakwestiane przepisy wykluczajswobod
stron w ksztattowaniu wysokoi swiadczenia spetnianego przez cztonka, ktéry ubsga
0 przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prew lokalu w prawa wiasicoi lokalu.
W szczegOlnéci nie jest dopuszczalne przgje przez strony korzystniejszych zasad
rozliczen z tytutlu przeksztatcenia prawa do lokalu. Spéitize nie mae rownie
wprowadzé do swojego statutu postanowi@rzewiduacych korzystniejsze dla swoich
cztonkow zasady rozlicke

Przy ocenie konstytucyjdoi opisanej ingerencji istotne znaczenie ma charakt
spotdzielni mieszkaniowych. Wswietle art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, celem spétdzielni mieszkaniowychst jezaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych, a teake innych potrzeb cztonkdéw oraz ich rodzin. Walkhalziatania i
prawo wiasnéci przystugujce spotdzielniom mieszkaniowym stangustotra gwarancg
i instrument realizacji tego celu. Rozwanie wprowadzone przez ustawodawc
pomijajpce maliwos¢ przyjmowania korzystniejszych miokreslone w ustawie zasad
rozliczen z tytulu przeksztatcenia prawa do lokalu, nie dogg uzasadnienia w
wartasciach konstytucyjnych i z tego wzglu narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji. Rogl
ten znalazt wyraz w punkcie 3. litera a sentengjioku.

3.2. W ocenie wnioskodawcy 4dst. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy narugzyt
zasady sprawiedlivdoi spotecznej oraz réwdoi, wprowadzajc nows zasaq
przeksztalce wilasndgciowych opard na rozliczeniu wedlug waroi rynkowej
mieszkania, podczas gdy przed ich s&egm w zycie obowazywata zasada rozlicae
wedtug kosztéw budowy.

Oceniajc zasadn& tego zarzutu, nahy przypomni€, ze w myl przepisow
ustawy z dnia 16 wrZeia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2008Ir.188, poz.
1848 ze zm.) w brzmieniu oboyzujacym przed dniem weégia w zycie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych, na pisemigganie czionka spotdzielnia obawana
byta, w terminie okrdonym w statucie, dokoma przeksztatcenia przystugigego
cztonkowi lokatorskiego prawa do lokalu na wiasrniowe prawo do lokalu. Wraz z
przeksztatceniem uprawmiecztonek byt obowizany w terminie okrdonym przez
spotdzielng wnies¢ wktad budowlany w wysoki odpowiadajcej rownowartéci lokalu
ustalonej w sposéb przewidziany w ustawie, @cwi co do zasady — w wysakad
odpowiadajcej catdci kosztow budowy przypadajych na dany loka uwzgkdnieniem:
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1) zwyzki lub znizki kosztow budowy,

2) przypadajcej na dany lokal warfoi zuzycia budynku,

3) zniszczenia lokalu przekraczeggo normalne zycie,

4) innych okolicznéci mapcych wptyw na obrienie lub podwyszenie wartéci
uzytkowej lokalu,

przy czym na poczet wymaganego wktadu budowlanegiczany byt wkiad
mieszkaniowy cztonka przeliczony w sposob przeveidyiw ustawie.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego argumenty priad®one wyej w czsci Il
w punkcie 2.1. uzasadnienia, dotyce czasowego wymiaru zasady rowcip nalery
odnies¢ réowniez do 11 ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy. Rozajgc zasadn@
postawionego zarzutu, nale takze zwrdoct uwag, ze odnosi € on do regulacji
obowihzujacej w stosunkach ralzy osobami fizycznymi a spoétdzielniami
mieszkaniowymi, a wic migdzy podmiotami ,prywatnymi’. Kolejne regulacje w
odmienny sposob wywsty interesy tych podmiotow, a przedstawione zmifioyzystne
dla jednych z nich byly jednocg@e zmianami niekorzystnymi dla drugich. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego wprowadzone zmiany mieszsic w granicach swobody
regulacyjnej przystugagej ustawodawcy wyznaczonej przez zasady rdweind
sprawiedliwdci spotecznej, co znalazto wyraz w punkcie 3 litersentencji wyroku.

3.3. Grupa postéw przedstawita ponadto zarzut renia zasady zaufania do
stanowionego w pestwie prawa, wynikagcej z art. 2 Konstytucji. Zdaniem wnioskodawcy
regulacje ustawowe przyjmowaty kolejno zasady ozzlhia wedtug wartei rynkowej
(okres od 24 kwietnia 2001 r. do 8 czerwca 2001nastpnie znosity te zasady (od 9
czerwca 2001 r. do 14 stycznia 2003 r.) i ponovimiprzywracaty (od 15 stycznia 2003 r.).
Nalezy w zwiazku z tym zwréat uwag;, ze wnioskodawca wize naruszenie ochrony
zasady zaufania jednostki dongéwa z kolejnymi regulacjami prawnymi, z drugiajosty
jednak jako przedmiot kontroli wskazuje wyknie 1% ust. 1 pkt 5i art. 12 ust. 1 pkt 5 w
brzmieniu obowqzujacym w chwili wniesienia wniosku.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych wesztazygie 24 kwietnia 2001 r.
Ustawa ta w swoim pierwotnym brzmieniu stanowita, na pisemneadanie cztonka,
ktoremu przystuguje spétdzielcze lokatorskie pradwolokalu mieszkalnego, spoétdzielnia
jest obowiazana zawrze z tym cztonkiem umow przeniesienia wiasdoi lokalu po
dokonaniu przez niego sptaty wszelkich diugdéw azaanych z tym lokalem, sptaty
przypadajcej na jego lokal e&ci innych zobowizan spotdzielni zwazanych z budow
okreslonych w ustawie, oraz wptaty z0icy pomidzy wartgcia rynkowa prawa odgbnej
wilasnaci lokalu a wartécia zwaloryzowanego wkiadu mieszkaniowego i sptat. W
wypadku przeniesienia wlas§w lokalu, do ktérego przed dniem Wegp ustawy wzycie
przystugiwato nabywcy spotdzielcze lokatorskie poado lokalu mieszkalnego, wptata
wymienionej rénicy nie mogta przekraczakwoty stanowicej réwnowarté¢ 3%
aktualnej wartéci rynkowej prawa wihasrioi lokalu. Ustawa w swoim pierwotnym
brzmieniu przewidywata rownie ze na pisemneadanie czionka, ktéremu przystuguje
spoétdzielcze wiasrigiowe prawo do lokalu mieszkalnego i spétdzielcranm do lokalu
uzytkowego, w tym spotdzielcze prawo do gara spotdzielnia mieszkaniowa jest
zobowhzana zawrze z tym czionkiem umow przeniesienia wiasioi lokalu po
dokonaniu przez niego sptaty wszelkich diugéw azanych z tym lokalem oraz sptaty
przypadaicej na jego lokal egci innych zobowizan spétdzielni zwazanych z budow a
w szczegolnéci odpowiedniej czsci zadhzenia kredytowego spotdzielni wraz z
odsetkami. Analiza przepisow ustawy, w brzmieniowiazujacym w chwili jej wegcia w
zycie, prowadzi do wnioskuze akt ten przewidywat,zi podstaw rozliczer stanowi
wartas¢ rynkowa lokalu, ale jednocgeie wprowadzat gorngranic kwoty wptaty z tytutu
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nabycia witasnéci lokalu mieszkalnego przez osgbktérej przystugiwato dotychczas
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do 3%teéni rynkowej tego lokalu. W wyniku
cytowanego wyej wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 29 maja 2001 przepis
wprowadzajcy to ograniczenie utracit moc oba&ujaca z dniem 9 czerwca 2001 r. Nie
ulegta natomiast wowczas zmianie sama zasada zezlwedtug wartéci rynkowej i
rowniez kolejne ustawy, ktére zmienialy regulacje dotaez warunkdéw finansowych
.przeksztatcenia” prawa do lokalu w prawo ostie,bardziej intensywnej”, nie zmienity
tej zasady. Nie mma zatem podziglipoghdu grupy postowze zasady rozliczewedtug
wartasci rynkowej nie obowgzywaty od 9 czerwca 2001 r. do 14 stycznia 2003 r.

W rozpoznawanej sprawie wnioskodawca nie wskazakiej konkretne
uzasadnione oczekiwania jednostki powstalty na geuncze&niejszej regulacji, ani tym
bardziej, na czym miatoby polegaaruszenie tych oczekidaW tym kontekcie zarzut
niezgodnéci 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy z konhstyjna zasad ochrony
zaufania jednostki do patwa i do prawa nie nie@ zostéd uznany za zasadny, co znalazto
wyraz w punkcie 3 litera b sentencji wyroku.

4. Trzecia grupa zarzutébw przedstawionych przezpgrpostéw dotyczy
konstytucyjndci art. 1%, art. 17 ust. 1-4, art. 17 art. 17, art. 17 i art. 17 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

41. W ocenie wnioskodawcy art. Must. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych jest niezgodny z konstytuayjpasad réwncaici oraz zasag rownej
ochrony praw matkowych przez toze nie r@nicuje wysokdci swiadczer spetnianych
przez nabywcow spoétdzielczego wiasciowego prawa do lokalu oraz nabywcow
wiasndci lokalu.

Zgodnie z art. 11ust. 1ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, na pisemne
zadanie czionka, ktéremu przystuguje spotdzielcze atokskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoétdzielnia jest obamana zawrz& z tym czionkiem umow o
przeksztatcenie przystugigego czionkowi prawa na spoétdzielcze wiasmowe prawo do
lokalu po dokonaniu przez niego:

1) spiaty przypadagej na ten lokal cgci zobowhzan spétdzielni zwazanych z
budows, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym wzgolndci odpowiedniej
czesci zadhzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami;

2) splaty przypadagego na ten lokal uzupetnienia wkltadu mieszkaniaweg
tytutu modernizacji budynku w rozumieniu art.6t. 5;

3) sptaty przypadagych na ten lokal zobowzan spétdzielni z tytutu kredytow i
pozyczek zacignhietych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchaminow ktorej
znajduje st lokal;

4) spiaty zadhzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1

5) wptaty r&nicy pomidzy wartgcia rynkows lokalu a zwaloryzowanwartcscia
wniesionego catego wkiadu mieszkaniowego albo jegesci. Jeeli spétdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanejaedkéw publicznych lub z innycérodkow, to ré@nica
pomigdzy wartdcia rynkowa lokalu a wartécia zwaloryzowanego wkitadu
mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50% wartgpomocy uzyskanej przez
spoétdzielng zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktualnej wgstorynkowej lokalu.
Przepis art. 46stosuje si odpowiednio.

Z kolei art. 12 ust. 1 ustawy ustanawia identygakeanalizowany art. £varunki
nabycia wiasngi lokalu nazadanie cztonka, ktéremu przystuguje spétdzielczetokskie
prawo do lokalu.
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Trybunat Konstytucyjny podziela pagl wnioskodawcy,ze zakresswiadcze
wymaganych od czionka spétdzielni, ofmmych w art. 11 art. 12 ustawy stanowi
wspolm cecly istotm uzasadniaca rowne traktowanie w relacjach ze spoétdzigini
mieszkaniow. Trybunat Konstytucyjny pragnie w zyzku z tym przypomnie poghd
wyrazony w cytowanym wyej wyroku z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02: stanie
prawnym, w ktérym dopuszczalne jest nabycie wiésindokalu, regulacjadotyczica
warunkéw nabycia prawa rzeczowego ograniczonegaae@p za przedmiokokal nie
moze by mechanicznym powtOrzeniem rozmén przyjgtych w okresie, gdy ten typ
prawa miat zagpowa wilasna¢ lokalu. Jeeli ustawodawca dopuszcza istnienie obok
prawa wtasngci innego typu praw podmiotowych, ktérych przedremtjest lokal stacy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, to musi odpdwio zrGnicowa takze wysokad¢
swiadcze spetnianych przez ich nabywcowalte, s. 503). Cytowany pogil zachowuje
w peti aktualné w odniesieniu do art. 1lust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych w kontakie regulacji zawartych w art. 12 tej ustawy.

Nalezy w tym miejscu zwrdo@ uwag;, ze de lege lata wysoka¢ swiadczer
ponoszonych przez nabywcéw — pomimgyaia identycznych sformutowia— ulega
zréznicowaniu stosownie do istoty nabywanego prawao@# spétdzielni musi bowiem
wptacik m.in. r&nice pomidzy wartdcia rynkowa lokalu a zwaloryzowan wartcscia
wniesionego catego wktadu mieszkaniowego albo jeggci. W warunkach wolnego
rynku nieruchoméci wartas¢ rynkowa lokalu ustalana jest stosownie do popypoday
lokali i zalezy m.in. od rodzaju prawa rzeczowego, ktérego Ig&at przedmiotem. Przez
wartas¢ rynkows lokalu naley rozumie wartas¢ rynkowa nabywanego prawa rzeczowego
do tego lokalu. W rezultacie rodzaj nabywanego prazeczowego ma istotne znaczenie
dla okrélenia wartdci rynkowej lokalu, stosownie do wagi, pkabywcy przywizuja do
roznic miedzy prawem wilasn@i a spotdzielczym wiassoiowym prawem do lokalu
mieszkalnego. Odwotanie do waitd rynkowej lokalu umaliwia zatem zranicowanie
wysokaici swiadczé spetnianych przez nabywcow dwochzmgeh praw rzeczowych
stosownie do aktualnych tendencji na rynku niernotci.

Cena rynkowa nie zawsze stanowi ¢esprawiedliva, rowniez roznice w cenie
dwoch dobr nie mugzodpowiada rzeczywistym ranicom medzy nabywanymi dobrami.
W konsekwencji zasada spotecznej gospodarki rynkowae uzasadntaingerencg
ustawodawcy w zasady ustalania cen nabywanych ddloée réwnie uzasadnia
odstpienie od zalgenia, ze r&nice w cenie rynkowej dwdch doébr odpowiadaj
rzeczywistym ranicom medzy tymi dobrami. W rozpoznawanej sprawie brak jedhak
argumentow uzasadnigych poghd, ze wartd¢ rynkowa lokali stanowicych przedmiot
prawa witasnéci oraz warté¢ rynkowa lokali stanowaicych przedmiot wiasriciowego
prawa do lokalu mieszkalnego nie odzwierciegtd@yznic miedzy tymi prawami, istotnych
z punktu widzenia nabywcéw. Z przedstawionych wagv art. 11 ust. 1 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z arti a&. 64 ust. 2 Konstytucji. Ocena ta
znalazta wyraz w punkcie 4 sentencji niniejszegooky.

4.2. W ocenie wnioskodawcy art. %1 &rt. 17 ust. 1-4, art. 17 art. 17, art. 171
art. 17 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych siezgodne z art. 2 Konstytucji,
poniewa narusza zasa€ zaufania obywateli wobec prawa. Wnioskodawcazeiiten
zarzut z faktemze ustawodawca zniést w 2001 r. Aiivo$¢ ustanawiania spotdzielczego
wlasndgciowego prawa do lokalu mieszkalnego, a ¢@se talkh mazliwosé przywrocit w
2003 r. Naley w zwiazku z tym przypomnie ze zakwestionowane przepisy art’ 1igt.
1-4, art. 17, art. 17, art. 17 i art. 17 ustawy, przewidace maliwos¢ ustanawiania
spoétdzielczego wiassoiowego prawa do lokalu mieszkalnego, zostaly w@adzone
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spétdiach mieszkaniowych oraz
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niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058niany te weszly wycie 15 stycznia
2003 r.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie zwracat uwaga swobod regulacyja
przystuguaca na gruncie obowarzujacej Konstytucji w zakresie ksztattowania instytucji
cywilnoprawnych. Ustawodawca ma w szczegétnoszeroki zakres swobody przy
tworzeniu praw rzeczowych. Trybunat Konstytucyjnyzypominat réwnie, ze przy
ocenie zgodrki regulacji prawnych zasadchrony zaufania jednostki dorswa i do
prawa oraz wynikagymi z niej zasadami bardziej szczegdtowymi ,aglestalt, na ile
oczekiwanie jednostkize nie narazi si ona na prawne skutki, ktorych nie mogta
przewidzi€¢ w momencie podejmowania decyzji i dziata usprawiedliwione. Jednostka
musi zawsze liczy sic z tym,ze zmiana warunkéw spotecznych lub gospodarczychemo
wymaga& nie tylko zmiany obowizujacego prawa, ale réwnie niezwtocznego
wprowadzenia wzycie nowych regulacji prawnych” (wyrok z 7 lutegd® r., sygn. K
27/00, OTK ZU nr 2/2001, poz. 29, s. 164).

W rozpoznawanej sprawie wnioskodawca nie wskazal, jakie konkretne
uzasadnione oczekiwania jednostki powstaly na geuwczeniejszej regulacji, ani ktore
z tych oczekiwa zostaly naruszone poprzez przywréceniezlmmsci ustanawiania
spoétdzielczego wiasdoiowego prawa do lokalu mieszkalnego. W ocenie Uingbu
Konstytucyjnego przywrocenie takiej miovosci nie narusza usprawiedliwionych
oczekiwa jednostki, jakie mogly powstana gruncie wczmiejszej regulacji prawnej.
Istotne znaczenie ma przy tym te nowa regulacja nie stanowi przeszkody w realizacj
uprawniéd przewidzianych w dotychczasowych przepisach usiawh, rozszerza
natomiast maliwosci ksztattowania stosunkéw prawnych przez zainesase podmioty.

Z tego wzgtdu nie ma podstaw do stwierdzenia niezgddnaymienionych przepisow z
zasad ochrony zaufania jednostki dorfswa i do prawa, co znalazto wyraz w punkcie 4 i
7 sentencji niniejszego wyroku.

Z przedstawionych wzegtlow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentenciji.



