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WNIOSEK

o stwierdzenie niezgodno$ci z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej przepiséw ustawy z dnia 15
grudnia 2000r. o spéidzielniach mieszkaniowych oraz przepiséw ustawy z dnia 3 czerwca 2005r. o zmianie
ustawy o sp6tdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw.

Whioskodawcy reprezentowani przez poset Gabriel¢ Mastowska wnosza o stwierdzenie
niezgodno$ci:

1. art. 11% art. 17" ust. 1 do 4; 173; art. 174; art. 17° i art. 17’ ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o
spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001r., Nr 4, poz. 27, Nr 57, poz. 601, Nr 154, poz. 1802; z
2002r., Nr 240, poz. 2058 oraz z 2005r., Nr 122, poz. 1024; dalej: ustawa o spoétdzielniach
mieszkaniowych) sa niezgodne z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji RP;

2. art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt... sa niezgodne z art. 2, art. 32, art. 21 ust 1 i art. 64
Konstytucji RP;

UZASADNIENIE

Ad. 1 petitum wniosku

Wprowadzona ustawa nowelizujaca z dnia 3 czerwca 2005r. o zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2005r., Nr 122, poz. 1024) odpowiednie zmiany
przepiséw art. 11' | art. 17° oraz art. 177 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie tylko nie usunety
zastrzezen co do kolizji z zasadami konstytucyjnymi, lecz spowodowaly iz zastrzezenia co do
niekonstytucyjnosci tych przepiséw oraz w ich kontekscie réwniez przepiséw art. 17" ust. 1 —4 , art. 17* oraz art.
17°, staja si¢ jeszcze bardziej oczywiste w $wietle Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia
2005r. (K 42/02). Przepisy ustawy nowelizujacej wbrew uzasadnieniu do wyroku Trybunatu z dnia 20 kwietnia,
nie stworzyty mechanizmu finansowego wyr6éwnywania istotnej réznicy jakosciowej migdzy spétdzielczym
wilasno$ciowym prawem do lokalu a prawem odrgbnej wlasno$ci tego lokalu. W tej wigc sytuacji zaskarzane
przepisy regulujace dopuszczalno$¢ oraz tryb ustanowienia spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu w
spétdzielni mieszkaniowej nalezy uzna¢ za niezgodne z zasadami Konstytucji. Przytoczmy szczegdtowe
uzasadnienie Tego stanowiska.



Stosownie do art. 17° ust.2 cztonek spéidzielni ubiegajacy si¢ o ustanowienie spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, wnosi wklad budowlany wedlug zasad okreslonych w statucie i w umowie (o
budowg lokalu) w wysoko$ci odpowiadajacej calosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli
czgs¢ wkladu budowlanego zostata z zaciagnigtego przez spoéldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu, czlonek jest obowigzany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czgsci
przypadajacej na jego lokal.

Analogiczng regulacjg zawiera art. 18 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, w mysl ktérego
cztonek spétdzielni mieszkaniowej ubiegajacy si¢ o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu, wnosi wktad
budowlany wedlug zasad okre§lonych w statucie i umowie (o budoweg lokalu), w wysokosci odpowiadajacej
catosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli czg¢§¢ wktadu budowlanego zostata sfinansowana z
zaciagnigtego przez spoldzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu, cztonek jest
obowiazany do splaty tego kredytu wraz z odsetkami w czg¢$ci przypadajacej na jego lokal.

Zgodnie z utrwalong linia orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego, z konstytucyjnej zasady réwnosci
wynika dla ustawodawcy obowiazek réwnego traktowania wszystkich obywateli w obrebie okreslonej klasy
(kategorii). Wszystkie podmioty charakteryzujace si¢ w réwnym stopniu dana cecha istotna (relewantna)
powinny wigc by¢ traktowane réwno, wedtug jednakowej miary, bez zréznicowan, zaréwno dyskryminujacych
jak i faworyzujacych (por. np. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 15.10.2001r. K 12/01 i cytowane tam
wczesniejsze orzeczenia).

W  Swietle ustalonego stanowiska Trybunalu Konstytucyjnego kazdorazowo przestanka oceny
konstytucyjno$ci zakwestionowanego przepisu jest stwierdzenie, czy sytuacje normowane przepisami —
kwestionowanym i stanowiacym punkt odniesienia — mozna uznaé za ,sytuacje podobne”. Inaczej méwiac,
konieczne jest wyrdéznienie cechy relewantnej i ocena przez jej pryzmat sposobu potraktowania przez
ustawodawcg podmiotéw odznaczajacych si¢ ta cecha. Oté6z jak wynika z przytoczonych wyzej przepiséw,
zaréwno przy ubieganiu si¢ o ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu (art. 18 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych i nastgpne) jak i w razie dazenia do ustanowienia spétdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu (art. 17' ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych i nastepne), cztonek spétdzielni wnosi wktad
budowlany w wysokosci odpowiadajacej calosci kosztéw budowy przypadajacych na lokal. W obu wypadkach
relewantna, decydujaca o podobienstwie sytuacji, jest zatem wkladu budowlanego w wysokosci odpowiadajacej
cato$ci kosztéw budowy przypadajacych na dany lokal

Mimo tak okreslonego podobienstwa wedlug wyréznionej cechy, ktérej nie sposéb odméwi¢ waloru
istotnosci, ,.sytuacje wysokosci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. W obu
podobne" zostaly potraktowane przez przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w odmienny sposéb,
gdyz realizacja dwéch omawianych ,trybéw" ustanawiania praw do lokali wybudowanych w spétdzielni
mieszkaniowej, prowadzi do uzyskania przez cztonkéw praw zdecydowanie réznigcych si¢ od siebie (prawa
odregbnej wlasnosci i spétdzielczego wasnosciowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego).

Juz sam fakt odmiennego potraktowania sytuacji podobnych wskazuje na mozliwo$¢ naruszenia zar6wno
og6lnej zasady réwnosci (art. 32 Konstytucji) jak i szczegdtowego odniesienia tej zasady do ochrony wlasno$ci
(art. 64 ust. 2 Konstytucji). Dla pelnej weryfikacji tego zatozenia, w ostatnim stadium oceny konstytucyjnosci
wskazanych przepiséw ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, konieczne jest jeszcze udzielenie odpowiedzi
na pytanie, czy mozliwe jest wskazanie argumentéw usprawiedliwiajacych zréznicowanie traktowania ,,sytuacji
podobnych". W swym orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny dopuscit bowiem odstgpstwa od réwnego
traktowania (jako nie prowadzace do uznania wprowadzajacych je przepisOw za niekonstytucyjne), o ile
przemawiaja za tym odpowiednio przekonywajace argumenty, spelniajace nast¢pujace warunki:

1) argumenty te maja charakter istotny (relewantny), tj. pozostaja w bezposrednim zwiazku z celem i
zasadniczg tredcia przepisow, w ktérych jest zawarta kontrolowana norma oraz stuzg realizacji tego celu i tresci;
inaczej moéwigc, wprowadzone zréznicowania musza mie¢ charakter racjonalnie uzasadniony (tak orzeczenie
TK z 12.12.1994r., K 3/94, OTK 1994, cz. 11, s 141);

2) argumenty te maja charakter proporcjonalny, a wigc waga interesu, ktéremu ma stuzy¢ zréznicowanie
sytuacji adresatéw normy, musi pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do wagi intereséw, ktére zostana
naruszone w wyniku nieréwnego traktowania podmiotéw podobnych;

3) argumenty te pozostaja w jakim§ zwiazku z innymi warto$ciami, zasadami czy normami
konstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotéw podobnych (orzeczenie Trybunatu
Konstytucyjnego 23.10.1995 r., K 4/95, OTK 1995, cz. H, s.93); jedna z takich zasad jest zasada
sprawiedliwo$ci spotecznej (art. 2 Konstytucji).

Dla udzielenia odpowiedzi w kwestii istnienia argumentéw uzasadniajacych zréznicowane traktowanie
»sytuacji podobnych" celowe jest siggnigcie do uzasadnienia projektu ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych (Sejm RP IV kadencja - druk 315), w ktérym wnioskodawcy wskazali, ze czlonkowie
spotdzielni mieszkaniowej sami powinni decydowaé, w jakiej formie chca zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe w
ramach spéldzielni, a przepisy prawa powinny umozliwia¢ cztonkom spéidzielni. swobodny wybér tej formy. A
zatem czlonek spéldzielni — w zalezno$ci od swoich potrzeb i mozliwoéci finansowych (podkreslenie




wnioskodawcow) - powinien mie¢ moznos$¢ uzyskania tytutu prawnego do lokalu w formie:
- spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
- spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
- prawa odrebnej wtasnosci lokalu,
- najmu lokalu.

Analiza odpowiednich fragmentéw uzasadnienia projektu ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych prowadzi do wniosku, Ze nie wskazano racjonalnego  uzasadnienia dla przywrdécenia
mozliwodci  ustanawiania spéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu. Wprost przeciwnie, skoro
wnioskodawcy odnoszg prawo wyboru do mozliwosci finansowych cztonka, to sami podwazaja racjonalno$¢
wprowadzonej zmiany, gdyz warunki finansowe okreSlone w przepisach dotyczacych ustanawiania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i prawa odrgbnej wlasnosci lokalu sa takie same.

Waga interesu, ktéremu ma stuzy¢ zréznicowanie sytuacji prawnej czlonkéw uzyskujacych spéidzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu i prawo odrgbnej wlasnosci lokalu, tj. zapewnienie cztonkom swobody wyboru
formy prawa do lokalu (tzw. deklarowane w toku obrad Podkomisji nadzwyczajnej ,,podejscie popytowe"), nie
pozostaje w zadnej proporcji do wagi naruszenia réwnowagi praw w wyniku nieréwnego potraktowania
cztonkéw. W zwiazku z tym trzeba dodaé, ze w dotychczasowym orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny nie
mial watpliwosci co do charakteru spoétdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu jako swego rodzaju
,ulomnej" i ,,niepetnej" wilasnosci. W szczegdlnosci w uzasadnieniu wyroku z 29.05.2001r., K 5/01, ((OTK
2001, nr 4, poz. 87) Trybunal Konstytucyjny odwotat si¢ do genezy spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu uksztattowanego w przepisach ustawy z 17.02.1961r. 0 spéidzielniach i ich zwiazkach (Dz. U. Nr 12,
poz. 61 ze zm.), utrzymanego w przepisach prawa spétdzielczego z 16.09.1982 r. (t.j. Dz. U. z 1995 r., Nr 54,
poz. 288 ze zm.) jako prawo rzeczowe ograniczone, ktdra byla $cisle zwigzana z zalozeniami ustroju spoteczno
gospodarczego panujacego w Polsce w latach 1944 — 1989. W uzasadnieniu wskazanego wyroku Trybunat
Konstytucyjny zwrdcit uwage na nieadekwatno$¢ spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu do obecnej
sytuacji, podkreslajac, iz sama nazwa prawa uzyta w prawie spéldzielczym z 1982 r. sugeruje, iz chodzi tu o
swojego rodzaju ,,ulomna", ,,niepetna” wlasno$¢, o prawo, ktére majac pewne cechy zbiezne z wtasnoscia, moze
jednak podlega¢ daleko idacym ograniczeniom. Stad dazenie do likwidacji tego prawa, nawet w sposéb nie w
pelni konsekwentny - jaki ostatecznie zostal przyjety w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych (w
pierwotnym brzmieniu) posiadato - zdaniem Trybunatu - legitymacje¢ konstytucyjna, oparta o potrzebg usunigcia
skutkéw regulacji, majacej w przysziodci realizowaé cele obce spotecznej gospodarce rynkowej, ktorej
podstawa jest wlasno§¢ prywatna.

Omawianego zréznicowania praw do lokali przystugujacym cztonkom, ktérzy poniesli petne koszty ich
budowy, nie da si¢ tez powiaza¢ z jakimikolwiek innymi warto$ciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi.
Co wigcej, zréznicowanie praw nie tylko nie znajduje oparcia w innych warto$ciach, zasadach i normach
konstytucyjnych, ale wprost z nimi koliduje (np. z zasada sprawiedliwosci spotecznej) Nie stworzono bowiem
mechanizmu finansowego wyréwnywania istotnej réznicy jako§ciowej migdzy wymienionymi prawami.

Zupelnie inng kwestia byta natomiast potrzeba uregulowania przy pomocy przepisu przejsciowego
sytuacji cztonkéw, ktérym w dniu 23.04.2001 r. (wejscia w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych)
przystugiwaty lokatorskie prawa do lokali albo ktérzy ubiegali si¢ o spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu
1 mieli zawarte tzw. umowy realizacyjne, tak by mogli oni ,,przeksztalci¢" swe prawa lub naby¢ spétdzielcze
wlasnosciowe prawa oraz ewentualnie zakofczy¢ postgpowania sadowe toczace si¢ w tych sprawach bez
oczekiwania na zakonczenie dtugotrwatej niekiedy procedury regulowania przez spéidzielnie stanu prawnego
nieruchomosci i na przeprowadzenie przez spéldzielnie czynnosci przewidzianych w art. 40 i nastgpnych ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych.

Oceny o niezgodno$ci przepiséw ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych wymienionych w pkt 2
petitum wniosku z porzadkiem konstytucyjnym nie mogloby podwazy¢ odwotanie si¢ (w $lad za ,,popytowym"
podejsciem projektodawcow zmian w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych) do rzymskiej zasady volenti
non fit iniuria (chcacemu nie dzieje si¢ krzywda), odnoszonej do praw majatkowych, ktérymi uprawniony moze
dysponowaé¢ w zasadzie swobodnie. Po pierwsze bowiem, zasada ta okresla jedna z przyczyn uchylajacych
bezprawno$¢ zachowania si¢ sprawcy, nie funkcjonuje wigc na poziomie porzadku konstytucyjnego, lecz w
sferze dogmatyki prawa i stuzy do oceny konkretnego czynu z punktu widzenia ewentualnej odpowiedzialno$ci
cywilnej sprawcy. Po drugie, mimo iz uprawniony moze co do zasady swobodnie dysponowaé dobrami
majatkowymi, to jednak przyjmuje si¢ pewne ograniczenia wynikajace czy to z charakteru samego dobra czy to
ze stosunkéw, ktérych dotycza, np. gdy w interesie spotecznym dochodza do glosu racje wyzsze od interesu
jednostkowego (por. W. Czachdrski w: System prawa cywilnego, tom III, czg$¢ 1. Prawo zobowiazan. czgs$¢



og6lna, Wroctaw - L6dz 1981, s.537 i n.). Nie budzi za§ watpliwosci, ze w interesie spotecznym lezy
prawidtowa, zgodna z porzadkiem konstytucyjnym regulacja omawianych praw.

W konkluzji tej czgs$ci uzasadnienia wniosku nalezy stwierdzi¢, ze nie zostaly spelnione uksztattowane w
orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego warunki pozwalajace uznaé, ze zréznicowanie praw przystugujacych
cztonkom ponoszacym pelne koszty budowy lokali pozostaje w zgodzie z Konstytucja. Brak argumentéw
uzasadniajacych odstapienie od zasady réwnoSci powoduje, ze regulacja prawna réznicujaca rezim prawny
podmiotéw bedacych w ,sytuacji podobnej" nabiera cech niekonstytucyjnej dyskryminacji, naruszajacej
zaréwno art. 32 jak i 64 ust. 2 Konstytucji.

Analogiczna argumentacja ma mutatis mutandis zastosowanie do uzasadnienia niezgodnosci art. 11' ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 i 64 ust. 2 Konstytucji, jako przepisu ktéry z naruszeniem
wymienionych zasad konstytucyjnych reguluje dopuszczalno$¢ i tryb zawarcia z czlonkiem, ktéremu
przystuguje spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, umowy o przeksztatcenie przystugujacego mu prawa na
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Takze w tej sytuacji, mimo wniesienia wkiadu budowlanego w
wysokosci wartosci rynkowej lokalu, w wyniku zawartej ze spéldzielnia umowy o przeksztalcenie prawa
lokatorskiego na wlasno$ciowe czlonek uzyskuje jedynie ograniczone prawo rzeczowe.

Dalsze utrzymywanie instytucji ustanawiania spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, wobec
braku konstytucyjnej propozycji ze strony zwyklego w zakresie mechanizmu finansowego wyréwnywania
istotnej jakos$ciowej réznicy migdzy prawem odrgbnej wiasnosci a spéldzielczym wiasnosciowym prawem do
lokalu narusza jasno zasady Konstytucji. Ustawodawca najpierw wyklucza w ustawie mozliwo$¢ ustanowienia
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego ( z okresem wejScia w zycie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, tj. z dniem 24 kwietnia 2001r.), a nastgpnie po dojsciu do wladzy nowej grupy politycznej
wprowadza ponownie mozliwo$§¢ ustanawiania takiego prawa. Narusza to ewidentnie zaufanie obywateli wobec
stanowionego w panstwie prawa, co implikuje zapis art. 2 Konstytucji. Czlonkowie sp6tdzielni maja poczucie, iz
nie zyja w panstwie prawa gdyz w wielu spdtdzielniach mieszkaniowych pod pretekstem oczekiwania na kolejne
nowelizacje ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, zarzady spoétdzielni nie zrealizowaly w ustalonym
terminie ich uprawnien ustawowych w zwiazku ze zlozonymi przez nich wnioskami o uwlaszczenie
mieszkaniami.

Ad. 2 petitum wniosku

W orzeczeniu z dnia 29 maja 2001r. Trybunat Konstytucyjny stwierdzit , iz przepisy art. 46 ust. 1 ustawy

o spéldzielniach mieszkaniowych sa niezgodne z art. 64 w zwiazku z art. 21 Konstytucji. W uzasadnieniu tego
orzeczenia Trybunal stwierdzit, iz przepis ten zezwalajacy na przeksztatcenie spoétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w prawo wlasnosci za kwotg, ktéra nie moze przekroczy¢ 3% aktualnej warto$ci rynkowej
prawa wlasnoéci lokalu, wkroczyl w sferg konstytucyjnie chronionego prawa wtasnoséci. Przepis ten wylaczyt
bowiem swobodg rozporzadzania przez Spétdzielni¢ Mieszkaniowa przedmiotem jej prawa wlasnosci Trybunat
wskazat, iz sami cztonkowie spéidzielni w ramach postgpowania wewnatrzspéldzielczego, poprzez odpowiednie
uchwaty organéw statutowych spéldzielni, moga sami okresli¢ warunki ekonomiczne przeksztalcenia
spotdzielczego prawa w prawo wlasnosci. ROwniez uzasadnienie orzeczenia z dnia 20 kwietnia 2005r.
(K 42/02) Trybunat wskazat, iz ustawodawca nie moze okresla¢ dla spétdzielni w sposéb ,,sztywny” warunkéw
przeksztatcenia spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wilasno$ci. Warunki bonifikaty na
przeksztalcenie moze natomiast okres§lic dla  swoich cztonkéw kazda spéldzielnia. Niestety, ustawa
nowelizujaca z dnia 7 lipca 2005r., zostaty wprowadzone znowelizowane przepisy zaréwno art. 11" ust. 1 pkt 5
jak i art. 12 ust. 1 pkt 5 — pozwalajace na zmniejszenie o 50% splaty wartosci pomocy uzyskanej przez
spoldzielni¢ i odpowiednim pomniejszeniu wplaty réznicy pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a
zwaloryzowang warto$cia calego wkladu mieszkaniowego, w przypadku przeksztalcenia spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spétdzielcze wlasnoSciowe prawo badZz w prawo odrgbnej wilasnosci.
Ustawodawca zwykly wprowadzil wigc sztywny zapis ,,50%” bonifikaty, przez co naruszyl ponownie zasadg
konstytucyjna ochrony wtasnosci majatku spétdzielni mieszkaniowej (art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji).

Ponadto przepisy art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art.. 12 ust. 1 pkt 5 wprowadzaja zupetnie nowa zasade
przeksztatcen wlasno$ciowych oparta na rozliczeniu wedtug wartosci rynkowej mieszkania, podczas gdy przed
wejsciem w zycie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych obowiazywata zasada rozliczen wedtug kosztow
budowy (sptata kosztéw budowy przypadajacych na dane mieszkanie). Narusza to zasadg sprawiedliwosci
spolecznej, gdyz inaczej traktuje si¢ obywateli nalezacych do tej samej kategorii czlonkéw spétdzielni, majacych
spotdzielcze lokatorskie prawo. Niektérzy z nich mogli naby¢ prawo wiasnosci lokalu wedtug zasady rozliczen
kosztowych (koszt budowy), za$ od innych (w zaleznosci od tego kiedy weszta w zycie ustawa badz jej
nowelizacja) wymaga si¢, zeby rozliczali si¢ wedtug wartosci rynkowej lokalu. Narusza to art. 32 Konstytucji.
Poniewaz w kolejno obowiazujacych przepisach zasady rozliczania wedlug wartosci rynkowej pojawiaja si¢ (od
23 kwietnia 2001r. do 8 czerwca 2001r.) pézniej ich nie ma (od 9 czerwca 2001r. do 14 stycznia 2003r.) i znowu
obowiazuja (od 15 stycznia 2003r.), to stwarza sytuacj¢ ewidentnego braku zaufania do stanowionego w
panstwie prawa, w czym naruszany jest art. 2 Konstytucji RP.



