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WYROK
Z dnia 30 marca 200{ r.
Sygn. akt K 32/03

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Teresa Debowska-Romanowska — przewodniczacy
Jerzy Ciemniewski

Marian Grzybowski

Andrzej Maczynski

Marek Safjan — sprawozdawca,

protokolant: Dorota Raczowska-Paluch,

po rozpoznaniu, z udzialem wnioskodawcy, Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 17 marca 2004 r., wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich o zbadanie
zgodnosci:

1) art. 17° ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.
U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.) z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytuciji,

2) art. 178 ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytuciji,

3) art. 4 ust. 8 zdanie pierwsze ustawy powotanej w punkcie 1 z art. 64 ust. 2 w zwiazku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji,

4) art. 39 ust. 1 ustawy powotanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim przepis ten pozbawia
najemcow lokali uzytkowych, niebgdacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, ktorzy
poniesli w pelnym zakresie koszty budowy tych lokali, roszczenia o przeniesienie
wlasnosci lokali, z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 2 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 4 ust. 8 zdanie pierwsze ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 oraz z 2004 r. Nr 19, poz. 177) w
zakresie, w jakim naklada na czlonkéw spoldzielni mieszkaniowej obowiazek wyczerpania
drogi postgpowania wewnatrzspoldzielczego przed wystapieniem na droge postgpowania
sadowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Art. 17% ust. 2 ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

“ Sentencja zostata ogloszona dnia 15 kwietnia 2004 r. w Dz. U. Nr 63, poz. 591.



3. Art. 17% ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

4. Art. 39 ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim uzalezniajac
realizacje¢ roszczenia od istnienia stosunku czlonkostwa wylacza osoby, ktére nabyly to
roszczenie wobec spoldzielni na podstawie poprzednio obowiazujgcego przepisu, jest
niezgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

UZASADNIENIE:
I
A. Problem bedacy przedmiotem oceny Trybunatu Konstytucyjnego

1. Przedmiotem oceny konstytucyjnosci sa regulacje wiazace spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej w zakresie koniecznosci
uzyskania cztonkostwa przez nabywce takiego prawa, wygasnigcia prawa w sytuacji utraty
cztonkostwa na skutek wypowiedzenia czlonkostwa, wykluczenia lub wykreslenia z rejestru
cztonkéw spotdzielni, obowiazku wyczerpania przez cztonkéw spotdzielni uprzedniego trybu
postgpowania wewnatrzspotdzielczego w przypadku kwestionowania zasadnosci podwyzki
optat, a takze pozbawienia najemcoOw lokali uzytkowych, niebedacych cztonkami spotdzielni,
ktérzy w pelnym zakresie poniesli koszty budowy lokali, roszczenia o przeniesienie wtasnos$ci
tych lokali.

B. Kwestionowane przepisy

2. Zgodnie z art. 4 ust. 8 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: u.s.m.) ,,czlonkowie
spoldzielni moga kwestionowa¢ =zasadno$¢ zmiany wysokosci optat w postgpowaniu
wewnatrzspotdzielczym, o ktorym mowa w art. 32 1 art. 33 § 2 ustawy — Prawo spoldzielcze, a
po jego wyczerpaniu — na drodze postgpowania sadowego. Wiasciciele niebedacy cztonkami
spotdzielni moga kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysoko$ci optat bezposrednio na drodze
sadowej. Wystapienie na drogg postgpowania wewntrzspotdzielczego lub sadowego nie zwalnia
wymienionych 0s6b z obowiazku ponoszenia optat w zmienionej wysokosci”. W mysl art. 172
ust. 2 u.s.m. ,,skuteczno$¢ zbycia spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu zalezy od
przyjecia nabywey w poczet cztonkéw spotdzielni”. Zgodnie z art. 172 ust. 1 u.s.m. ,,spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu wygasa z uptywem 6 miesigcy od dnia ustania cztonkostwa z
innych przyczyn niz $Smier¢ czlonka, chyba zZe czlonek przed uptywem tego terminu dokona
zbycia prawa, a jeden z nabywcow zlozy deklaracj¢ cztonkowska. W tym wypadku prawo
wygasa, gdy odmowa przyj¢cia tej osoby na cztonka spotdzielni stanie si¢ ostateczna, a od dnia
ustania czlonkostwa uptyngto 6 miesigcy. Nabywca moze, w ciagu 3 miesigcy od dnia
doreczenia mu zawiadomienia o ostatecznej odmowie spotdzielni, wystapi¢ do sadu o nakazanie
przyjgcia go w poczet cztonkow spotdzielni”. W mysl art. 39 ust. 1 u.s.m. ,,na pisemne zadanie
cztonka begdacego najemca lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze najemcy pracowni
wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, ktory
ponidst w pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu, spotdzielnia jest obowigzana zawrzec z ta
osoba umoweg o ustanowienie spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub umowe
przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez nia: 1) sptaty przypadajacego na jego lokal
uzupehienia wktadu z tytulu modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6° ust. 5; 2) splaty



przypadajacych na jego lokal zobowiazan spotdzielni z tytutu kredytow i1 pozyczek zaciagnigtych
na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal; 3) splaty
zadtuzenia z tytutu §wiadczen wynikajacych z umowy najmu”.

C. Stanowiska uczestnikow postgpowania przed Trybunatem Konstytucyjnym

3. Rzecznik Praw Obywatelskich wnidst 19 listopada 2003 r. o zbadanie zgodnosci z
Konstytucja kwestionowanych przepiséw, opierajac wniosek na nastgpujacych argumentach:

Spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym,
zbywalnym, przechodzacym na spadkobiercow i podlegajacym egzekucji (art. 17% ust. 1 u.s.m.).
Jednakze w art. 17° ust. 2 u.s.m. zawarto istotne ograniczenie zbywalnosci spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu, uzalezniajac skuteczno$¢ zbycia od przyjgcia nabywcy w
poczet cztonkdéw spotdzielni. W przypadku odmowy przez spoétdzielni¢ przyjecia nabywcy w
poczet cztonkow shuzy mu droga odwolawcza w ramach postgpowania wewntrzspotdzielczego
(art. 32 ustawy — Prawo spotdzielcze), a po jej wyczerpaniu mozliwos¢ wystapienia na droge
sadowa. Zgodnie z art. 17" ust. 6 u.s.m. spoldzielnia nie moze odmoéwié przyjecia w poczet
cztonkéw nabywcy prawa, jezeli odpowiada on wymaganiom statutu. Nabywcy, ktéremu
spotdzielnia odmoéwita przyjecia w poczet cztonkow, stuza zatem $rodki ochrony prawnej,
korzystanie z nich wymaga jednak inicjatywy, jest dlugotrwate 1 wiaze si¢ z okreslonymi
kosztami. Do czasu ostatecznego rozstrzygnigcia sprawy istnieje stan niepewnosci, wyrazajacy
si¢ w tym, iz w istocie nie wiadomo, komu (zbywcy czy nabywcy) stuzy zbywane prawo.

Ograniczenie zbywalnosci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stanowi
konsekwencje przyjecia zasady zwiazania prawa z cztonkostwem w spotdzielni. Rozwiazanie to
nie jest jednak konieczne dla realizacji podstawowego celu dziatania spoétdzielni, jakim jest
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich cztonkéw. Wspomniana zasada nie ma bowiem
charakteru bezwzglednego 1 w samej ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych przewidziano
wyjatki, w ktorych nie ma ona zastosowania. Dziatanie jej zostalo calkowicie wytaczone w
przypadku, gdy nabycie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nastgpuje w drodze
dziedziczenia (art. 17° ust. 1 u.s.m.). Spadkobiercy nie maja obowiazku podjecia staran o
przyjecie w poczet czlonkow, a odziedziczone prawo istnieje nawet wowczas, gdy zaden ze
spadkobiercow nie zostanie cztonkiem spotdzielni. Powotany przepis stosuje si¢ takze
odpowiednio w razie $mierci jednego z malzonkow, ktorym spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu przystugiwato wspolnie (art. 179 ust. 2 u.s.m.). Ponadto, spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu moze istnie¢ czasowo, mimo braku czlonkostwa w spotdzielni w przypadkach
okreslonych w art. 178 ust. 1 i 2 u.s.m. Zasada zwiazania prawa z cztonkostwem w spotdzielni
nie obowiazuje w stosunku do wiascicieli lokali w spotdzielniach mieszkaniowych. W $wietle
aktualnie obowiazujacych przepisOw uznac nalezy, ze zwiazek cztonkostwa i spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu nie jest nierozerwalny.

Zaskarzony przepis art. 172 ust. 2 u.s.m. ingerujac w sfer¢ ochrony uksztaltowanych juz
praw majatkowych, a takze uniemozliwiajac nabycie tych praw w sytuacji, gdy nabywca nie
zostanie przyjety w poczet czlonkdéw spoétdzielni mieszkaniowej — narusza art. 64 ust. 1
Konstytucji. Wynikajace z art. 64 ust. 1 Konstytucji prawo do innych niz wlasno$¢ praw
majatkowych (w tym prawo do nabywania tych praw) przystuguje niezaleznie od przynaleznosci
do okreslonej korporacji. Ograniczenie skuteczno$ci nabycia spotdzielczego prawa do lokalu
wytacznie do nabywcow bedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej nie jest konieczne 1 nie
pozostaje w zwiazku z warto$ciami wymienionymi w art. 31 ust. 3 Konstytucji. W szczegdlnosci
nie sposob doszuka¢ si¢ zwiazku miedzy wprowadzonym ograniczeniem a koniecznoscia
ochrony praw i wolno$ci innych oséb, w tym praw spotdzielni mieszkaniowej. W aktualnej
sytuacji ustrojowej brak uzasadnienia dla dalszego funkcjonowania ograniczenia prawa nabycia
spotdzielczego prawa do lokalu. W warunkach gospodarki rynkowej cel dziatania spétdzielni



powinien wiaza¢ si¢ z racjonalnym gospodarowaniem zasobami mieszkaniowymi w sposob,
ktéry umozliwi jak najlepszy wynik ekonomiczny. Gdyby uznaé, Zze za ograniczeniem
skuteczno$ci nabycia omawianego prawa przemawia wzglad na ochrong interesu spoidzielni
mieszkaniowej, to wowczas brak bytoby uzasadnien dla istnienia jakichkolwiek wyjatkow w tym
zakresie.

Takze uregulowanie zawarte w art. 17° ust. 1 u.s.m. jest konsekwencja obowiazywania w
odniesieniu do spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zasady zwiazania tego prawa z
cztonkostwem w spotdzielni. Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wygasa bowiem z
uptywem 6 miesiecy od dnia ustania cztonkostwa z innych przyczyn niz $mier¢ czlonka, chyba
ze cztonek przed uplywem tego terminu dokona zbycia prawa, a jeden z nabywcéw zilozy
deklaracj¢ cztonkowska. W tym wypadku prawo wygasa, gdy odmowa przyjecia tej osoby na
cztonka spoidzielni stanie si¢ ostateczna, a od dnia ustania cztonkostwa uplynglo 6 miesigcy.
Przepis ten znajduje w pelni zastosowanie w wypadkach wypowiedzenia czlonkostwa,
wykluczenia lub wykreslenia z rejestru cztonkow spotdzielni. Konsekwencje $mierci cztonka
spotdzielni oraz ustania bytu prawnego spotdzielni dla spotdzielczego prawa do lokalu reguluja
odregbne przepisy (zob. art. 17% i art. 17*® u.s.m.), nieprzewidujace wygasnigcia wlasnosciowego
prawa do lokalu z mocy prawa.

Zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytucji prawa majatkowe nalezace do tej samej kategorii
winny podlega¢ rownej dla wszystkich ochronie prawnej. Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, jako ograniczone prawo rzeczowe, jest niewa(té)liwie prawem podlegajacym ochronie na
gruncie art. 64 ust. 2 Konstytucji. Tymczasem art. 17° ust. 1 u.m.s. wprowadza swoista sankcj¢
za utrat¢ czlonkostwa w postaci wygasnigcia z mocy prawa spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Mozliwo§¢ pozbawienia prawa majatkowego nie jest uzasadniona Zadna z
wartosci, o ktorych mowa w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Sankcja ta ma wylacznie na celu
realizacj¢ zasady zwigzania wlasno$ciowego prawa do lokalu z czlonkostwem w
spotdzielni.Kwestionowany przepis prowadzi zatem do naruszenia roéwnej dla wszystkich
ochrony praw majatkowych, nie chroniac spotdzielczego wlasnosciowego prawa przed
wygasnigciem w sytuacji utraty czlonkostwa w wyniku wypowiedzenia, wykreslenia badz
wykluczenia.

Nalezy mie¢ takze na uwadze, ze w praktyce instytucja wykluczenia (wykreslenia) z
cztonkostwa w spoldzielni bywa czgsto naduzywana w celu pozbycia si¢ tych cztonkow, ktorzy
krytykujac dziatalnos¢ jej organoéw, optuja na rzecz zmian personalnych. W takich przypadkach
pozbawienie czlonkostwa jest swoista sankcja za wyjatkowo aktywna postawe 1 zaangazowanie
w zycie spotdzielcze.

Z kolei przepis art. 4 ust. 8 u.s.m. wprowadza dla czlonkéw spoétdzielni, kwestionujacych
zasadno$¢ podwyzszenia oplat zwiazanych z zajmowanym lokalem, wymoég uprzedniego
wyczerpania trybu postgpowania wewnatrzspotdzielczego. Sytuacja prawna czlonkow
spotdzielni w zakresie mozliwosci kwestionowania zmian wysoko$ci optat ulegla zatem
istotnemu pogorszeniu w poréwnaniu z poprzednio obowiazujacym stanem prawnym. Do dnia
wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych cztonek spétdzielni mogt skutecznie
dochodzi¢ ochrony swych praw przed sadem bez konieczno$ci uprzedniego wyczerpania trybu
postgpowania wewnatrzspotdzielczego. Cztonkowie spotdzielni sa w mniej korzystnej sytuacji w
porownaniu z niebgdacymi cztonkami spotdzielni wiascicielami lokali w  spotdzielni
mieszkaniowej, ktorzy moga kwestionowa¢ podwyzke optat bezposrednio na drodze
postepowania sadowego. Ustawodawca zroznicowal zatem pozycje prawna osob, ktorym stuza
prawa majatkowe do lokali w spotdzielni mieszkaniowej w oparciu o kryterium cztonkostwa.
Niebegdacy cztonkami spotdzielni mieszkaniowej moga bezposrednio kierowaé swoje roszczenia
0 charakterze majatkowym na drogg postegpowania sadowego, natomiast cztonkowie spotdzielni
musza najpierw  wyczerpa¢  skomplikowany 1 dlugotrwaly tryb  postgpowania
wewnatrzspotdzielczego, od czego uzalezniono skutecznos$¢ skierowania przez nich sprawy do



sadu. Regulacja ta stawia cztonkow spétdzielni w mniej korzystnej sytuacji takze wobec samej
spotdzielni, ktéra bez zadnych ograniczen dochodzi¢ moze na drodze sadowej zaleghtych optat od
swych cztonkow. Wprowadzone ograniczenie nie jest konieczne dla ochrony praw spoétdzielni
mieszkaniowej. Niezaleznie bowiem od trybu kwestionowania zasadno$ci podwyzki optat
cztonek spoidzielni ma obowiazek uiszcza¢ oplaty w nowej wysokosci do czasu rozstrzygnigcia
sporu. Ograniczenie praw cztonkow spdtdzielni mieszkaniowej do kwestionowania zasadno$ci
zamiany wysokos$ci optat nie bylo zatem konieczne w rozumieniu art. 31 ust. 3 Konstytucji, co
uzasadnia zarzut naruszenia art. 64 ust. 2 Konstytucji.

W wyniku nowelizacji dokonanej ustawa z 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058)
najemcy lokali uzytkowych w spoétdzielniach mieszkaniowych, ktorzy w catosci poniesli naktady
na budowe¢ najmowanego lokalu, a nie sa cztonkami spotdzielni, pozbawieni zostali mozliwosci
nabycia wybudowanych wlasnym naktadem lokali uzytkowych (w tym garazy), w drodze
umowy przeniesienia wiasnosci takich lokali przez spoldzielnie mieszkaniowa na
dotychczasowych, korzystnych zasadach.

Zgodnie z pierwotnym brzmieniem art. 39 ust. 3 u.s.m. do najemcoéw pracowni istniejacych
w dniu wejScia w zycie ustawy, wykorzystywanych przez tworcg do prowadzenia dziatalno$ci w
dziedzinie kultury i sztuki, a takze do najemcow garazy i lokali o innym przeznaczeniu, ktdrzy
poniesli w pelnym zakresie naktady na budowg takiego lokalu, garazu lub pracowni mialy
odpowiednie zastosowanie przepisy art. 39 ust. 1 i 2 ustawy, cho¢by najemca nie byt cztonkiem
spotdzielni lub naktady poniesli jego poprzednicy prawni. Wymieniona grupa najemcoéw mogla
zada¢ zawarcia z nimi przez spotdzielnie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu
przez nich sptaty wszelkich dtugéw zwiazanych z lokalem, splaty przypadajacych na ich lokal
cze$ci innych zobowiazan spoldzielni zwiazanych z budowa, w szczegolnosci odpowiedniej
czgsci zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami. Koszty zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ lokalu 1 koszty zalozenia ksiggi wieczystej obciazaty najemcg, z tym ze
koszty te zostaly ustalone w wysokosci 1/3 najnizszego wynagrodzenia oglaszanego przez
ministra wtasciwego do spraw pracy. Przy czym roszczenie najemcow lokali uzytkowych lub
garazy w spoldzielniach mieszkaniowych o przeniesienie na nich odrgbnej wasnosci tych lokali
miato charakter ekspektatywy maksymalnie uksztattowane;.

Zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 39 ust. 1 u.s.m. zawarcia przez spotdzielni¢ umowy o
ustanowienie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu lub umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu moga zada¢ tylko ci najemcy lokali uzytkowych, w tym garazy, ktorzy sa
cztonkami spoéldzielni, a ponadto najemcy pracowni wykorzystywanych przez tworcg do
prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, jezeli wymienione osoby poniosty w
pelnym zakresie koszty budowy.

Nabyte przez najemcow na podstawie art. 39 ust. 3 u.s.m., w brzmieniu sprzed nowelizacji,
roszczenie o przeniesienie na nich odrgbnej wlasnos$ci lokalu uzytkowego uznaé nalezy za prawo
stusznie nabyte, uzasadnione potrzeba ochrony interesow majatkowych tej grupy obywateli.
Cztonkostwo najemcy w spoldzielni mieszkaniowej nie mialo wplywu na zakres finansowania
przez omawiana grupe kosztow budowy najmowanych lokali, nie moze by¢ zatem kryterium, w
oparciu o ktore réznicowane sa uprawnienia do zadania przeniesienia przez spotdzielnig
odrgbnej wlasnosci lokalu. Dlatego tez art. 39 ust. 1 u.s.m., pozbawiajacy najemcoéw lokali
uzytkowych omawianego roszczenia, uzna¢ nalezy za sprzeczny z zasada ochrony praw stusznie
nabytych (art. 2 Konstytucji) oraz z zasada ochrony praw majatkowych (art. 64 ust. 2
Konstytucji).

4. Prokurator Generalny w pi$mie z 1 marca 2004 r. przedstawil stanowisko, ze przepisy
art. 4 ust. 8, art. 17° ust. 2 i art. 17° ust. 1 u.s.m. sa zgodne ze wskazanymi wzorcami
konstytucyjnymi, natomiast art. 39 ust. 1 w zakwestionowanym zakresie jest niezgodny z art. 2



w zw. z art. 64 Konstytucji. Stanowisko powyzsze zostato uzasadnione w oparciu o nast¢pujace
argumenty:

Kwestionowany art. 17° ust. 2 u.s.m. wprowadza ograniczenie skutecznosci zbycia
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Jest ono jednak zwiazane z charakterem
spotdzielczosci mieszkaniowej, jej celami 1 zasadami funkcjonowania. Celem spotdzielni
mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich
rodzin, a cel ten spoldzielnia realizuje poprzez dostarczanie czionkom samodzielni lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 u.s.m.).
Prawa majatkowe spotdzielni to de facto prawa majatkowe jej cztonkow (art. 3 ustawy — Prawo
spotdzielcze), a ochrona praw majatkowych spoétdzielni oznacza w istocie ochrong praw
majatkowych jej cztonkow. Zapewnienie spotdzielni wptywu na to, komu ma stuzy¢ ograniczone
prawo rzeczowe nie moze by¢ zatem uznane za naruszajace konstytucyjne standardy ochrony
praw majatkowych. Tym bardziej, ze zgodnie z art. 17" ust. 6 u.s.m. spoldzielnia nie moze
odmoéwié przyjecia w poczet czlonkow nabywcey spotdzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu, jezeli nabywca ten odpowiada wymaganiom statutu.

Przewidziane w art. 17° ust. 1 u.s.m. wygasnigcie spoldzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu w sytuacji utraty czlonkostwa zwiazane jest z wypowiedzeniem czlonkostwa,
wykluczeniem ze spotdzielni lub wykres§leniem z rejestru cztonkdéw. Decyzje statutowych wladz
spotdzielni podlegaja jednak w tym zakresie kontroli sadowej. Spoldzielnia, jako podmiot
reprezentujacy interesy ogoélu cztonkéw, musi dysponowaé skutecznymi instrumentami
egzekucji obowiazkéw wobec spotdzielni. Brak takich mozliwo$ci moze prowadzi¢ do
przerzucenia zwiazanych z tym cigzarow, kosztow i innych dolegliwosci na pozostalych
cztonkéw spotdzielni. Sytuacje uzasadniajace wykluczenie czlonka ze spoétdzielni lub
wykreslenie go z rejestru czlonkéw moga by¢ na tyle zlozone, ze pewien zakres swobody
decyzyjnej musi w tym zakresie istnie¢. Ewentualne naduzycia w procesie stosowania prawa nie
moga przesadzac o niekonstytucyjnosci samego prawa.

Z kolei art. 4 ust. 8 u.s.m. wprowadza zroznicowanie w zakresie kwestionowania
zasadnos$ci zmiany optat z tytulu zajmowanego lokalu. Zrdznicowanie to dotyczy jednak
odrebnych kategorii podmiotéw — cztonkdéw spotdzielni i whascicieli lokali, ktorym przystuguja
odmienne prawa majatkowe. Obowiazek wyczerpania przez czlonkdéw spotdzielni postgpowania
wewnatrzspotdzielczego nie oznacza jednak pozbawienia tych oséb prawnych instrumentow
ochrony praw majatkowych w postaci skierowania sprawy na drog¢ sadowa. Jest on natomiast
uzasadniony stosunkiem czlonkostwa, taczacym te osoby ze spoldzielnia.

W zwiazku z powyzszym zarzuty dotyczace niekonstytucyjnosci art. 4 ust. 8, art. 172 ust. 2
i art. 17 ust. 1 u.s.m. uznaé nalezy za niezasadne.

Natomiast zarzut dotyczacy naruszenia przez art. 39 ust. 1 u.s.m. art. 2 w zwiazku z art. 64
ust. 2 Konstytucji jest zasadny. Kwestionowana regulacja pozbawita bowiem najemcoéw lokali
uzytkowych, niebgdacych cztonkami spoétdzielni mieszkaniowej, ktoérzy poniesli w petnym
zakresie koszty budowy takich lokali, roszczenia o przeniesienie na nich odrgbnej wtasnosci
lokali. Zréznicowanie sytuacji prawnej najemcOw wprowadzone w art. 39 ust. 1 u.s.m. nie tylko
nie znajduje uzasadnienia w Konstytucji, ale ewidentnie narusza zasad¢ réwnej dla wszystkich
ochrony praw majatkowych, odbierajac pewnej kategorii podmiotéw slusznie nabyte prawo do
zadania od spétdzielni mieszkaniowej przeniesienia wlasnosci lokalu.

5. Marszatek Seyjmu w pisSmie z 12 marca 2004 r. wniost o stwierdzenie zgodnosci
kwestionowanych przepisow z Konstytucja, uzasadniajac stanowisko nastgpujacymi
argumentami:

Rozwiazanie zawarte w art. 172 ust. 2 u.s.m. jest konsekwencja przyjecia zasady, ze
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu jest zwiazane z czlonkostwem w spoétdzielni.
Powiazanie skuteczno$ci zbycia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu z



cztonkostwem wynika z samej zasady dzialania spotdzielni mieszkaniowych i jest merytorycznie
uzasadnione. Podstawowym celem spotdzielni mieszkaniowej jest bowiem zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin. Zapewnienie spotdzielni wptywu na to, komu ma stuzy¢
ograniczone prawo rzeczowe do mienia stanowiacego wlasnos$¢ spotdzielni nie moze by¢ wigc
uznane za naruszajace konstytucyjne zasady. Tym bardziej, ze spotdzielnia nie moze odmowié
przyjecia w poczet cztonkdéw nabywcy tego prawa.

Réwniez art. 17% ust. 1 w.s.m., przewidujacy wygasni¢cie z mocy prawa spoétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu na skutek utraty cztonkostwa w wypadku wypowiedzenia
cztonkostwa, wykluczenia ze spotdzielni lub wykreslenia z rejestru czlonkdéw, nie narusza
konstytucyjnych zasad. Obowiazujace prawo przewiduje bowiem sadowa kontrole takich
rozstrzygnie¢, a ewentualne naduzycia w procesie stosowania prawa nie moga przesadzaé o
niekonstytucyjnosci samego prawa.

Przepis art. 4 ust. 8 u.s.m. istotnie wprowadza zréznicowanie w zakresie trybu
kwestionowania zasadno$ci podwyzki optat, nakladajac na czlonkéw spoétdzielni obowiazek
uprzedniego wyczerpania post¢gpowania wewnatrzspotdzielczego. Zrdéznicowanie to dotyczy
jednak odmiennej kategorii os6b — wilascicieli niebedacych cztonkami spétdzielni i cztonkdéw
spotdzielni, a cecha istotng uzasadniajaca odmienne traktowanie jest posiadanie lub nie
cztonkostwa.

Obecne brzmienie art. 39 u.s.m. jest konsekwencja nowych zasad, dopuszczajacych
przeksztatcenie prawa najmu rowniez w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ktore jest
bezposrednio zwiazane z cztonkostwem w spotdzielni.

Na rozprawie 17 marca 2004 r. przedstawiciele uczestnikow postgpowania podtrzymali
argumentacje 1 stanowiska wyrazone w pismach procesowych. Przedstawiciel Rzecznika Praw
Obywatelskich sprecyzowal w stosunku do art. 4 ust. 8 u.s.m. zarzut niekonstytucyjnosci,
okreslajac, ze przepis ten w zakresie, w jakim wprowadza obligatoryjno$¢ postgpowania
wewnatrzspotdzielczego dla cztonkow spotdzielni, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31
ust. 3 Konstytucji.

i
Trybunat Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:

1. Zagadnienia wstgpne

Rozpatrywana sprawa dotyczy znanej prawu polskiemu od dawna 1 funkcjonujacej masowo
w praktyce obrotu instytucji spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Nie byla ona
znana prawu spoldzielczemu uchwalonemu w 1920 r., za§ czlonkowie powstajacych 1
funkcjonujacych w okresie migdzywojennym spodtdzielni mieszkaniowych nabywali prawo
korzystania z lokalu albo w postaci obligacyjnej (najmu) albo jako odrebna wtasnos¢ lokalu (por.
np. A. Maczynski, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP 2002, z. 1, s.
85). Stan prawny ulegt istotnej zmianie po raz pierwszy na gruncie ustawy z dnia 17 lutego 1961
r. 0 sp6ldzielniach i ich zwiazkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61). Ustawa ta przewidywata mozliwos¢
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow spotdzielni budownictwa mieszkaniowego w
trojakiej postaci: w spotdzielniach mieszkaniowych w postaci niezbywalnego spoldzielczego
prawa do lokalu o charakterze obligacyjnym (art. 144 ustawy), w spotdzielniach budowlano-
mieszkaniowych — w postaci spotdzielczego prawa do lokalu bgdacego ograniczonym prawem
rzeczowym na nieruchomosci spotdzielni (art. 147) oraz w spotdzielczych zrzeszeniach budowy
domoéw jednorodzinnych — wilasnosci domoéw jednorodzinnych wraz z dziatkami, na ktorych



zostaly wzniesione (art. 157 ustawy z 1961 r.). Praw majacych charakter ograniczonych praw
rzeczowych ustawa nie okreslata jako ,,wlasno$ciowe”, okreslenie to bylo jednak powszechnie
uzywane w praktyce. Dotychczasowe prawa wlasnosci lokali w ramach nieruchomosci
spotdzielczych byly przeksztatcane w takie prawa ,,wlasnosciowe”. Wilasnosciowe spotdzielcze
prawo do lokalu zostato ostatecznie pod ta wtasnie nazwa wprowadzone w prawie spotdzielczym
z 1982 r. Wprowadzone w okresie PRL instytucje spotdzielczych praw do lokali stuzy¢ miaty
realizacji zatozenia, wedle ktorego wilasno$¢ nieruchomosci naleze¢ miata do panstwa. W
zwiazku z tym tak zwane prawa wlasno$ciowe mialy zastgpowaé tradycyjna instytucj¢ prawa
wlasnosci.

Po 1990 r. powstawaty r6zne koncepcje dotyczace loséw instytucji spotdzielczych praw do
lokali. Ostatecznie ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych wprowadzilta rozwiazanie, zgodnie
z ktérym od czasu jej wejScia w zycie niemozliwe bylo ustanawianie wlasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu. Prawo to nie zostalo jednak wyeliminowane z katalogu
ograniczonych praw rzeczowych. Ustawodawca nie zdecydowat si¢ na przeksztatcenie z mocy
ustawy istniejacych praw tego typu w prawo odregbnej wilasnosci lokali. Taka decyzja
ustawodawcy poprzedzona byla prébami eliminacji wtasno$ciowego prawa do lokali w drodze
uwlaszczenia osoéb uprawnionych, jednak ostatecznie zwyci¢zyto rozwiazanie kompromisowe.
Rozwiazanie to zostalo zmienione ustawa nowelizujaca u.s.m. z dnia 19 grudnia 2002 r. o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240,
poz. 2058; dalej: ustawa z 19 grudnia 2002 r.), ktéra w niemal identycznym ksztatcie
przywrdcita instytucje spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Z jurydycznego punktu
widzenia mamy do czynienia z nowym ograniczonym prawem rzeczowym o odmiennej nazwie,
jednak z uwagi na konieczno$¢ stosowania przepisOw ustawy w tym zakresie do istniejacych
praw spoéldzielczych 1 zasadniczo identyczng tres¢ prawa podmiotowego, nalezy uznaé, ze w
istocie chodzi o takie samo prawo podmiotowe, jak istniejace poprzednio wiasno$ciowe
spotdzielcze prawo do lokali. Motywy projektu ustawy przywracajacej to ograniczone prawo
rzeczowe nie wskazuja jasnych przyczyn i kryteriow, dla ktorych postanowiono umozliwié
ustanawianie praw wilasno$ciowych pro futuro. W uzasadnieniu projektu poselskiego wskazano
jedynie, iz czlonkowi spoldzielni powinno stworzy¢ si¢ mozliwo$¢ wyboru migdzy réznymi
tytutami prawnymi, ,,w zalezno$ci od swoich potrzeb i mozliwosci finansowych” (druk Sejmu
IV kadencji nr 315, z 29 stycznia 2002 r., zawierajacy projekt ustawy opisany jako zgtoszony 12
marca 2002 r., s. 18).

2. Ocena zgodnosci z art. 177 ust. 2 u.s.m. z art. 64 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji

Pierwszym z kwestionowany we wniosku przepisow jest art. 17° ust. 2 u.s.m.,
uzalezniajacy skutecznos$¢ zbycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu od przyjecia
nabywcy w poczet czlonkdéw spotdzielni. Przepis ten jest konsekwencja zalozenia, zgodnie z
ktorym spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zwiazanym z cztonkostwem w
spotdzielni mieszkaniowej. Charakter zwiazania sprowadza si¢ do konieczno$ci wspotistnienia
prawa podmiotowego i1 czlonkostwa w spotdzielni podmiotu, ktoremu prawo to przystuguje.
Zwiazanie prawa wlasno$ciowego z czlonkostwem w spotdzielni tworzy niebgdacy
immanentnym elementem innych ograniczonych praw rzeczowych, stosunek wzgledny migedzy
cztonkiem spoldzielni 1 sama spétdzielnia jako odrgbnymi podmiotami (A. Jedlinski,
Wiasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe, PiP 1998, z. 4, s. 48; wyroki
TK z: 29 czerwca 2001 r., sygn. K. 23/00, OTK ZU nr 5/2001, poz. 124 oraz 20 listopada 2001
r., SK 19/01, OTK ZU nr 8/2001, poz. 253).

W pierwszym rzedzie nalezy rozwazy¢ celowos¢ wprowadzenia powyzszej zasady. Jej
istnienie powoduje bowiem natozenie na uprawnionych (cztonkéw spoéidzielni) licznych
ograniczen dotyczacych przede wszystkim realizacji przystlugujacego im prawa wlasnosciowego,



w tym co do mozliwosci rozporzadzania. Rzecznik Praw Obywatelskich podnosi, ze zasada
zwiazania ograniczonego prawa rzeczowego z czionkostwem nie stanowi rozwigzania
koniecznego ,,dla realizacji gtdownego celu dzialania spotdzielni, jakim jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych swoich cztonkoéw”.

2.1. Swoboda ustawodawcy w zakresie ksztattowania tresci praw majatkowych

Trybunat Konstytucyjny w dotychczasowym orzecznictwie podkreslat, ze ustawodawca
moze w ramach obowiazujacego porzadku konstytucyjnego w znacznej mierze swobodnie
ksztattowac na poziomie ustawodawstwa zwyklego tre§¢ praw podmiotowych czy okresla¢ ich
natur¢. Ustawodawca co do zasady nie jest skrgpowany w mozliwosci uzaleznienia skutku w
postaci nabycia prawa podmiotowego, jakim jest spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, od
przyjecia potencjalnego nabywcy w poczet czlonkow spotdzielni mieszkaniowej. Konstrukcja
praw zwiazanych znana jest wielu systemom prawnym i si¢ga korzeniami prawa rzymskiego.
Nie jest ona obca réwniez prawu polskiemu — prawem zwigzanym jest np. stuzebno$¢ gruntowa
(jako prawo zwiazane z wlasnos$cia nieruchomosci) czy prawo wiasnosci budynku na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste.

Swoboda ustawodawcy nie jest jednak bezwzgledna i nieograniczona. Istotne ograniczenia
maja miejsce szczegldlnie wowcezas, gdy wprowadzenie do systemu prawnego okreslonych
konstrukcji prawnych wiaze si¢ z konieczno$cia ingerencji w istniejace stosunki prawne. W
orzecznictwie TK przede wszystkim podkre§lano, iz ustawodawca powinien nie tylko
ustanawia¢ takie regulacje normatywne, ktore wprowadzaja okreslony zakres ochrony praw
majatkowych, ale réwniez ma on tzw. negatywny obowiazek polegajacy na nieprzyjmowaniu
takich rozwiazan, ktore prowadzityby do pozbawienia praw juz istniejacych stosownej ochrony
albo do jej istotnego ograniczenia (wyrok TK z 13 kwietnia 1999 r., sygn. K. 36/98, OTK ZU nr
3/1999, s. 240, zob. tez wyrok TK z 2 czerwca 1999 r., K. 34/98, OTK ZU nr 5/1999, poz. 94).

Przy ksztaltowaniu katalogu praw rzeczowych konieczne jest istnienie cechy relewantne;
roznicujace] okreslone interesy, ktorych ochrona realizowana jest za pomoca tego rodzaju
konstrukcji. Ustawodawca nie moze bowiem arbitralnie ksztattowaé tresci i granic
poszczegdlnych praw majatkowych, spelniajacych identyczne funkcje 1 chroniacych podobne
interesy (K. 34/98). Prawo podmiotowe skuteczne erga omnes, cho¢by wilasnie z uwagi na jego
szczegOlna konstrukcjg 1 wspomniane zasady, ktore powinny by¢ respektowane przez wszystkie
podmioty obrotu cywilnoprawnego, wymaga spojnej 1 czytelnej z punktu widzenia
celowosciowego konstrukcji normatywnej. Szczegdlne znaczenie w tym kontek$cie maja
wielokrotnie przywolywane w dotychczasowym orzecznictwie Trybunatu zasady wskazane w
art. 2 Konstytucji, a mianowicie zasada przyzwoitej legislacji oraz zaufania obywatela do
panstwa i stanowionego przez nie prawa.

Analiza charakteru prawnego ograniczenia co do swobody dysponowania spotdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego na gruncie znowelizowanej ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych nie moze pomija¢ celu wprowadzenia samej instytucji oraz jej
umiejscowienia w ramach katalogu podmiotowych praw rzeczowych.

2.2. Odrebne prawo wlasnosci a spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu

Spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie mozna utozsamiaé z prawem
wlasnosci. To pierwsze niewatpliwie jest ograniczonym prawem rzeczowym. Jego
umiejscowienie w tym zakresie wyraznie przesadza sama ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych w art. 172 ust. 1 zdanie 2 u.s.m. Spétdzielcze prawo do lokalu z ekonomicznego
punktu widzenia jest jednak zblizone do wlasno$ci. Konstatacja ta pozostaje aktualna rowniez na
gruncie nowej regulacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Szczegdlny charakter tego



10

prawa potwierdza mozliwos¢ zatozenia dla niego odrgbnej ksiggi wieczystej oraz obciazenia go
Innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, w szczego6lnosci hipoteka.

W dotychczasowym orzecznictwie TK nie podwaza si¢ celowosci nadania spotdzielczemu
prawu do lokalu typu wilasnosciowego ,,mozliwie szerokiej tre$ci, podobnie jak to czyni
ustawodawca co do uprawnien wiasciciela” (wyrok z 29 czerwca 2001 r., K. 23/00, OTK ZU nr
5/2001, poz. 124).

Istotne znaczenie dla niniejszych rozwazan ma fakt, iz na gruncie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, w brzmieniu ustalonym ustawa z 19 grudnia 2002 r., obowiazki majatkowe
natozone na cztonkow spotdzielni mieszkaniowej niezaleznie od przystugujacego im tytutu do
lokalu mieszkalnego sa niemal identyczne. Zgodnie z art. 4 ust. 3 us.m., ,.czlonkowie
spotdzielni, ktorzy oczekuja na ustanowienie na ich rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego albo spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub prawa odrgbne;j
wlasnoséci lokalu, sa obowiazani uczestniczy¢ w kosztach budowy lokali przez wnoszenie
wkladoéw mieszkaniowych lub budowlanych i w innych zobowiazaniach spotdzielni zwiazanych
z budowa zgodnie z postanowieniami statutu. Od chwili pozostawienia im lokali do dyspozycji
uiszczaja oni oplaty okreslone w ust. 1 albo 2”. W przypadku cztonka spotdzielni ubiegajacego
si¢ 0 ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jest on obowiazany zgodnie
z art. 172 ust. 2 u.s.m. do wniesienia wkladu budowlanego ,,wedlug zasad okreslonych w statucie
1 w umowie w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na jego
lokal”. Ponosi on rowniez obciazenia wynikajace z zaciagnigcia przez spoétdzielni¢ kredytu w
celu sfinansowania kosztow budowy jego lokalu w odpowiedniej czgéci wraz z odsetkami. Nie
wdajac si¢ w szczegotowa analiz¢ pozostatych przepisow ustawy traktujacych o zakresie
obciazen cztonka spoldzielni mozna skonstatowac, iz w kazdym przypadku to on ponosi petna
odpowiedzialno$§¢ majatkowa z tego tytulu. Analogiczna sytuacja ma miejsce w przypadku
zawarcia z cztonkiem spotdzielni umowy o budoweg lokalu, gdy ubiega si¢ on o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu (zob. przede wszystkim art. 18 ust. 2 u.s.m.).

Rozwiazanie to potwierdza brak ekonomicznego uzasadnienie dla wprowadzenia
odrebnych rozwiazan dotyczacych z jednej strony wlasnosciowego prawa do lokalu, z drugiej —
odrgbnej wlasnosci lokalu. W obu przypadkach cztonek spoldzielni obarczony jest takimi
samymi kosztami zwigzanymi z budowa lokalu, a nastgpnie jego eksploatacja. Dotyczy to
réwniez ponoszenia kosztoéw zarzadu nieruchomoscia oraz wptat na fundusz remontowy (zob.
art. 4 ust. 3 u.s.m. in fine). Motywy ekonomiczne dotyczace celu wprowadzenia obok odrgbne;j
wlasnosci lokali drugiej szczegdlnej instytucji, jaka jest spoldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu, sa z punktu widzenia czlonkoéw spoétdzielni nie tylko niejasne, ale wrgcz moga
wprowadza¢ w blad nabywcow praw do lokali. Samo pojecie ,,spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu” od dawna prowadzi do nieporozumien w praktyce obrotu, osoby zainteresowane
postuguja si¢ bowiem okresleniami ,,lokal wtasnosciowy” czy ,,mieszkanie wtasnosciowe”, przy
czym zazwyczaj nie wskazuje sig, czy chodzi o prawo spotdzielcze, czy tez o odrgbna wlasnosé
lokalu.

Nie uzasadnia przyjetej konstrukcji dobro 1 interes spotdzielni mieszkaniowej, skoro jako
szczegOlnego rodzaju osoba prawna jest ona powotana dla zaspokajania réznych intereséw jej
cztonkéw, a nie osoby prawnej jako odrgbnego organizmu prawnego. Wynika to wprost z
brzmienia art. 1 ust. 1 u.s.m., zgodnie z ktorym ,,celem spotdzielni mieszkaniowej, (...) jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéow oraz ich rodzin, przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu”.

Szczegoblny cel istnienia spotdzielni nie jest typowy jedynie dla ustawodawstwa polskiego.
Warto przywota¢ w tym miejscu tytulem przyktadu przepis art. 1 ust. 3 rozporzadzenia Rady
(WE) Nr 1435/2003 z 22 lipca 2003 r. o statucie Spoétdzielni Europejskiej (SCE) (Dziennik
Urzgdowy WE z 18 sierpnia 2003 r., L 207, s. 1 i n.). Zgodnie z tym przepisem ,,podstawowym
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celem (przedmiotem) dziatalnos$ci spotdzielni europejskiej jest zaspokajanie potrzeb swoich
cztonkow lub rozwdj ich dziatalno$ci ekonomicznych i spotecznych, w szczegdlnosci przez
zawieranie umow z nimi o dostawe dobr lub ustug lub wykonywania pracy tego rodzaju, jaka
spotdzielnia wykonuje albo zamawia” .

Mozna zatem poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze ekonomicznym, a w konsekwencji réwniez
prawnym uzasadnieniem istnienia spotdzielni jest realizacja pewnych wymiernych interesow
majatkowych albo osobistych jej cztonkow. Teoretycznie zatem w przypadku spotdzielni mamy
do czynienia ze swoboda i dobrowolno$cia zrzeszania si¢, jako cecha wyr6zniajaca (oraz tzw.
zasada otwartych drzwi, oznaczajaca niedopuszczalno$¢ ograniczania liczby czlonkéw, choé
uznaje si¢, iz mozliwe sa np. ograniczenia statutowe co do cztonkostwa, por. np. K. Stefaniuk,
Tres¢ i charakter prawny spotdzielczego prawa do lokalu typu wtasnosciowego, Warszawa 1978,
s. 145).

Trybunal Konstytucyjny podziela stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich co do
sprzeczno$ci analizowanego przepisu z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Ograniczenie w ,,dost¢pnosci”
konstytucyjnie gwarantowanych praw podmiotowych nie moze by¢ pozostawione pelnej
swobodzie ustawodawcy, lecz powinno by¢ uzasadnione innymi wartosciami konstytucyjnymi.

Niedopuszczalne jest wprowadzanie przez ustawodawceg rozwigzan prowadzacych do
sytuacji, w ktérej trudno wskaza¢ jakiekolwiek istotne roéznice w tresci prawa podmiotowego
migdzy wiasnoécia i innymi prawami majatkowymi przy jednoczesnym zrdznicowaniu ich
ochrony. Oznacza to bowiem réznicowanie zakresu prawnej ochrony praw o niemal identyczne;j
tre$ci ekonomicznej 1 realizujacych ten sam typ interesu gospodarczego podmiotu uprawnionego.
Formalna odmienno$¢ konstrukcyjna wprowadzona przez ustawodawce prowadzi natomiast do
istotnych réznic w zakresie swobody dysponowania prawem majatkowym, a to w praktyce
niewatpliwie przesadza o jego wartosci majatkowej 1 atrakcyjnosci rynkowej (co ma
niebagatelne znaczenie dla obrotu tymi prawami podmiotowymi). Sprzeczno$¢ z art. 64
Konstytucji ocenianych regulacji przejawia si¢ wigc w nierOwnym traktowaniu praw
podmiotowych. W $wietle Konstytucji o istocie prawa podmiotowego nie moze przesadzaé
jedynie jego umiejscowieniec w ramach ustawowego katalogu pewnej ogodlniejszej kategorii
praw, ale przede wszystkim jego tre$¢ i1 zakres przystugujacych uprawnien oraz mozliwos¢ ich
realizacji.

Mimo daleko idacych podobienstw migdzy wlasnoscia a spotdzielczym prawem do lokalu,
w przypadku tego ostatniego ustawodawca wprowadza pewne rozwiazania, ktore stawiaja
uprawnionych w ekonomicznie nieréwnej, niekorzystnej pozycji w poréwnaniu z uprawnionymi
z tytutu prawa wilasnosci. Taka niekorzystna sytuacja uprawnionych zwigzana jest scisle z ich
przynalezno$cia do spoldzielni mieszkaniowej. Odmiennie niz prawo wlasnosci lokalu na
gruncie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
wiaze si¢ ze zobowigzaniami uprawnionego zwigzanymi z dzialalnoscia spotdzielni
mieszkaniowej oraz obcigzeniami ustanawianymi przez spotdzielni¢ na jej majatku. W zwiazku
z tym uprawniony z tytutu spotdzielczego prawa do lokalu ponosi ryzyko ekonomiczne zwiazane
z funkcjonowaniem spotdzielni mieszkaniowej, w gruncie rzeczy obejmujace wszelkie dziatania
spotdzielni, rowniez te, ktore nie musza w sposob bezposredni wigza¢ si¢ z zaspokajaniem
potrzeb mieszkaniowych. Ryzyko ekonomiczne nie jest w pelni zrownowazone poprzez
mozliwos¢ przeksztatcenia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrgbna wasnos¢
lokalu albo wlasno$¢ domu jednorodzinnego w sytuacji, gdy budynek zostanie nabyty w toku
likwidacji, postgpowania upadtosciowego albo egzekucyjnego z nieruchomosci przez inny
podmiot, niz spoldzielnia mieszkaniowa (art. 17*® ust. 1 u.s.m.). Ryzyko ekonomiczne
uprawnionych ujawnia si¢ szczegdlnie wyraznie w przypadku niewyplacalnosci spoétdzielni
mieszkaniowej. Zgodnie z art. 90 § 2 prawa spotdzielczego, jezeli fundusze wiasne spotdzielni
nie wystarczaja na pokrycie strat bilansowych, walne zgromadzenie moze, w drodze uchwaty,
zobowigza¢ czltonkow spotdzielni do wczesdniejszej wplaty udziatow. W pismiennictwie
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wskazuje si¢ rowniez, iz w tym przypadku mozliwe jest takze zwigkszenie funduszu
udzialowego przez podwyzszenie liczby udziatéow, jakie kazdy czlonek obowiazany jest
zadeklarowa¢, przy czym te dodatkowe udzialy powinny zapewnia¢ pokrycie zobowiazan (S.
Gurgul, Upadtosé¢ spotdzielni mieszkaniowej, Monitor Prawniczy 2004, nr 5, s. 207). Podobnym
ryzykiem ekonomicznym nie sg obciazeni nie tylko wiasciciele lokali, niebedacy cztonkami
spotdzielni, ale réwniez nienalezacy do spotdzielni uprawnieni z tytulu spoétdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu.

Kreowanie nowego prawa rzeczowego wymaga uzasadnienia w postaci szczegolnej funkcji
lub celu, zapewniajacych ochrong tym interesom, ktore nie moga by¢ w ten sam sposob lub w
tym samym zakresie z réwna skutecznoscia realizowane za pomoca konstrukcji normatywnych
juz istniejacych. Nie oznacza to, ze w systemie prawnym w ogole nie moga funkcjonowac
instytucje o podobnych celach czy sthuzacych realizacji tych samych interesow. Tytulem
przykladu z zakresu prawa rzeczowego mozna poda¢ mozliwo$¢ ustanawiania hipoteki czy
zastawu. Nie mozna wigc uznaé, iz niedopuszczalne jest kreowanie praw rzeczowych o
konstrukcji zblizonej, nalezacych do pewnej szerszej grupy praw podobnych pod wzgledem
tresci. Tym, co je powinno odrdzniaé, jest jednak przede wszystkim albo ich przedmiot, albo
pewien szczeg6lny cel gospodarczy 1 ich odmienna funkcja, lezace u postaw wykreowania przez
ustawodawce szczegolnych postaci takich praw podmiotowych. Takimi szczegdlnymi motywami
moga by¢ istotne w porownaniu z mozliwymi na gruncie legis latae udogodnienia dla
beneficjentow praw, wyrazajace si¢ np. ulatwieniem mozliwosci gospodarczej eksploatacji
rzeczy, stworzeniem atrakcyjnych mozliwosci kredytowania celow mieszkaniowych lub
gospodarczych, wprowadzaniem mechanizméw ulg w zakresie uzyskiwania kredytow badz
fatwiejszym zaspokajaniu celow mieszkaniowych poprzez budowg domdéw mieszkaniowych.
Ten ostatni cel mial przysSwieca¢ rozwojowi spotdzielczosci mieszkaniowej, na co wskazuja
doswiadczenia okresu migdzywojennego (por. np. uwagi historyczne w pracy A. Maczynskiego,
Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP 2002, z. 1, s. 84-85).

Nie jest poprawny argument wskazujacy na alternatywno$¢ spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego wobec odrgbnej wlasnosci lokalu, w sytuacji, gdy budynek, w ktorym si¢ znajduje
zostal wzniesiony na gruncie niebgdacym przedmiotem wlasnosci spotdzielni._ Praktyka
sytuowania budynkéw spoétdzielczych na gruntach nienalezacych do spotdzielni istniata przed 5
grudnia 1990 r., a stan ten utrzymywal si¢ rowniez przed wejsciem w Zzycie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. W ustawodawstwie lat dziewig¢cdziesiatych, jak 1 we
wspomnianej ustawie wprowadzono unormowania, majace na celu uporzadkowanie takiego
niepozadanego stanu prawnego (zob. art. 35-36 u.s.m.). Na gruncie legis latae niec moze jednak
budzi¢ watpliwosci niedopuszczalno$¢ ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu na nieruchomos$ci niebedacej wihasnoscia spoldzielni. Poza wyjatkami w ustawie
przewidzianymi kazde ograniczone prawo rzeczowe, w tym réwniez spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, moze by¢ ustanawiane jedynie przez osobg uprawniona do rozporzadzania
rzecza, tj. zwykle przez jej wilasciciela. Nie jest tez mozliwe ustanowienie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu na czgs$ci sktadowej nieruchomosci — budynku albo nie
stanowiacego odrebnej nieruchomosci — lokalu. Jako ograniczone prawo rzeczowe spotdzielcze
prawo do lokalu obciaza cala rzecz, co wyklucza mozliwo$¢ odrgbnego ksztattowania stanu
prawnego gruntu w stosunku do czg¢$ci sktadowych nieruchomosci 1 obejmujacych je obciazen.

2.3. Problem zwiazania prawa spétdzielczego z cztonkostwem a wolno$¢ zrzeszania sig

Dla oceny konstytucyjnosci regulacji wskazujacych na zwiazanie cztonkostwa w
spotdzielni z prawem majatkowym ma znaczenie sposob uksztattowania wymagan statutowych,
od ktorych zalezy uzyskanie cztonkostwa. Nalezy zalozy¢, ze regulacje, ktore sa niejasne, zbyt
ogblne 1 pozostawiaja nadmierng swobodg postanowieniom statutowym spoétdzielni, stanowia



13

czynnik, ktory moze dodatkowo pogtebia¢ nierownos$¢ podmiotow dysponujacych zblizonymi
prawami majatkowymi.

Ogodlna swobode co do ksztaltowania zakresu podmiotow mogacych sta¢ si¢ badz
pozostawaé cztonkami spotdzielni wprowadza Prawo spoldzielcze w art. 15 1 art. 24. Kluczowe
znaczenie w analizowanym konteks$cie cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej ma § 2
przepisu art. 15, zgodnie z ktéorym ,,czlonkiem spétdzielni moze by¢ kazda osoba fizyczna o
pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych, ktora odpowiada wymaganiom okreslonym w statucie,
chyba ze ustawa stanowi inaczej”. Na tle tego przepisu wskazuje sig¢, iZ ograniczenia
cztonkostwa moga wiaza¢ si¢ z istnieniem po stronie zainteresowanego pewnych cech ,,istotnych
z punktu widzenia zadan i celow statutowych spotdzielni” (M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo
spotdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 18, 48-49; zob. tez: K. Stefaniuk, Tresc¢ i charakter
prawny spotdzielczego prawa do lokalu typu wiasnosciowego, s. 146; autor ten wskazuje m.in.,
iz w przypadku spotdzielni mieszkaniowych jest ,,rzecza naturalna, ze spotdzielnia nie powinna
przyjmowaé nowych cztonkow, jesli ze wzgledu na rozmiar swojej dziatalnosci budowlanej ich
potrzeb mieszkaniowych nie bedzie mogta zaspokoi¢”). Z kolei zgodnie z art. 24: ,§ 1.
Wykluczenie cztonka ze spdldzielni moze nastapi¢ w wypadku, gdy z jego winy dalsze
pozostawanie w spoOldzielni nie da si¢ pogodzi¢ z postanowieniami statutu spotdzielni lub
zasadami wspotzycia spotecznego. Statut powinien okresla¢ blizej przyczyny wykluczenia. § 2.
Cztonek niewykonujacy obowiazkow statutowych z przyczyn przez niego niezawinionych moze
by¢ pozbawiony cztonkostwa przez wykreslenie z rejestru cztonkéw spoétdzielni. Statut powinien
okresla¢ blizej przyczyny wykreslenia”.

Istotna rola postanowien statutu ujawnia sie w tresci art. 17" ust. 6 u.s.m., zgodnie z ktorym
,»spotdzielnia nie moze odmowic przyjgcia w poczet cztonkoéw nabywcey prawa, jezeli odpowiada
on wymaganiom statutu. Dotyczy to rowniez spadkobiercy, zapisobiercy 1 licytanta”. Ustawa nie
przesadza expressis verbis o rodzaju dopuszczalnych ograniczen w odniesieniu do wymagan,
ktore musza spetnia¢ osoby ubiegajace si¢ o uzyskanie cztonkostwa. Nie wskazuje tez, w jakim
zakresie zagadnienie to moze zosta¢ uregulowane w statucie spotdzielni mieszkaniowe;.

Nadmierna ogo6lnos¢ tresci 1 zakresu normy stwarzajacej mozliwos¢ daleko idacej swobody
w zakresie ksztaltowania praw i1 obowiazkdéw cztonkow spotdzielni budzi¢ musi istotne
zastrzezenia. Jak wskazuje si¢ w orzecznictwie TK, ,przekroczenie pewnego poziomu
niejasnosci przepisOw prawnych stanowi¢ moze samoistng przestanke stwierdzenia ich
niezgodno$ci z wyrazona w art. 2 Konstytucji zasada panstwa prawnego, z ktorej wywodzony
jest nakaz nalezytej okreslonosci stanowionych przepisow” (wyrok z 29 pazdziernika 2003 r., K
53/02, OTK ZU nr 8/A/2003, poz. 83). Podobne stanowisko zajal Trybunat w wyroku z 30
pazdziernika 2001 r., K. 33/00 (OTK ZU nr 7/2001, poz. 217), w ktérym bezposrednio odniost
si¢ do zagadnienia zakresu swobody co do ingerencji w chronione konstytucyjne prawa i
wolnosci: ,,Ustawodawca nie moze poprzez niejasne formutowanie tekstu przepisow
pozostawia¢ organom majacym je stosowa¢ nadmiernej swobody przy ustalaniu w praktyce
zakresu podmiotowego 1 przedmiotowego ograniczen konstytucyjnych wolnosci 1 praw
jednostki. Zatozenie to mozna okresli¢ ogdlnie jako zasadg okreslonosci ustawowej ingerencji w
sferg¢ konstytucyjnych wolnosci i praw jednostki”.

Ustawy spotdzielcze, pozostawiajac regulacjom statutowym daleko idaca swobodg w
ksztattowaniu relacji migdzy spoldzielnia mieszkaniowa 1 innymi podmiotami (jej cztonkami
oraz osobami trzecimi), nie moga by¢ traktowane jako umozliwiajace wprowadzenie regut
pozostajacych w sprzeczno$ci z podstawowymi zasadami konstytucyjnymi, czy tez
imperatywnymi regutami prawa cywilnego. Ani umowa, ani statut czy uchwata nie moga m.in.
prowadzi¢ do nieznajdujacego szczegdlnego uzasadnienia w obowiazujacym systemie prawnym
I wartosciach porzadku konstytucyjnego réznicowania podmiotoéw w podobnej sytuacji, ktore w
szczegOlnosci prowadzi do nierownego (gorszego) traktowania jednego z nich (zakaz
dyskryminacji). Oznacza to, ze akceptowana w dotychczasowym orzecznictwie swoboda co do
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wprowadzania do statutow spoétdzielni szczegdlnych regut dotyczacych wymogoéw stawianych
kandydatom na czlonkéw spotdzielni rowniez podlega wskazanym powyzej ograniczeniom.

W obecnym stanie prawnym niezgodne z obowiazujacymi ustawami postanowienia
statutow, o ile nie zostaly podwazone przez osoby zainteresowane, moga jednak funkcjonowac
nawet przez wiele lat i w praktyce ksztattowac sytuacj¢ ekonomiczna czlonkdéw spotdzielni oraz
0so0b trzecich. Zgodnie z art. 42 prawa spotdzielczego uchwaly walnego zgromadzenia
spotdzielni moga by¢ zaskarzone w drodze powodztwa w ciagu szesciu tygodni od dnia odbycia
walnego zgromadzenia albo od dnia powzigcia wiadomosci przez cztonka spotdzielni o uchwale
(jednak nie pdzniej niz przed uplywem roku od walnego zgromadzenia), badz tez od dnia
zawiadomienia o uchwale.

Ustawa nie powinna wprowadza¢ takich rozwiazan, ktore z wolnos$ci zrzeszania w praktyce
czynilyby jej zaprzeczenie z powodu istnienia mechanizméw umozliwiajacych narzucanie
dowolnych kryteriow, od ktérych zalezy realizacja interesdéw cztonkéw okreslonego typu
organizacji (w niniejszej sprawie spotdzielni mieszkaniowych). Statuty spotdzielni mimo daleko
idacej swobody w ksztalttowaniu ich tre$ci nie moga zawiera¢ unormowan arbitralnych. Takie
rozwiazania stalyby bowiem w jaskrawej sprzecznosci z art. 58 Konstytucji. Co wigcej, istnienie
jakichkolwiek ograniczen w tym zakresie wymaga istnienia uzasadnionych przestanek (por.
wyrok TK w sprawie K 5/01, w ktorym inter alia wskazano, iz ,,naturalnie warunki faktyczne i
prawne, w jakich funkcjonuja spotdzielnie mieszkaniowe, z istoty rzeczy wprowadzaja pewne
ograniczenia wolnosci zrzeszania si¢ (np. konieczno$¢ wniesienia wktadu mieszkaniowego lub
budowlanego przed przystapieniem do spoétdzielni), jednak powinny one mie¢ mozliwie jak
najmniejsza skale 1 przekonujace racjonalne uzasadnienie”). Zdaniem Trybunatu
Konstytucyjnego takie niewlasciwe rozwiazanie =zostalo wprowadzone w przypadku
analizowane] regulacji ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Stan zwigzania prawa
podmiotowego z cztonkostwem w spotdzielni w istocie uzasadnia bowiem jedynie mozliwos¢
sprawowania kontroli organdw spoldzielni mieszkaniowe; w zakresie rozporzadzania tym
prawem. Nie mozna dostrzec zadnych innych przestanek, ktore w §wietle istniejacych rozwigzan
ustawowych, w szczegolnosci w konteks$cie wskazanej juz zbieznos$ci sytuacji ekonomicznej
cztonkow bedacych wilascicielami lokali oraz uprawnionych z tytulu spoétdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali, uzasadniatyby racjonalnie tego typu ograniczenie. Brak
celowosci jego istnienia potwierdzaja rowniez liczne wyjatki wskazane we wniosku RPO. W
tym zakresie rowniez mamy do czynienia z sytuacja nieroOwnego traktowania podmiotow
uprawnionych w $wietle art. 64 Konstytucji.

Powyzsze wnioski nie oznaczaja jednak, iz Trybunat Konstytucyjny wyklucza mozliwo$¢
regulacji prawa podmiotowego jako zwiazanego z cztonkostwem w spodtdzielni mieszkaniowe;.
Nie mozna wigc co do zasady wykluczy¢ wprowadzenia przez ustawodawcg¢ mechanizmow
pozwalajacych na kontrole przez spédidzielni¢ mieszkaniowa sposobu wykonywania przez
cztonkéw spotdzielni przystugujacych im spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali, o ile
tre$¢ 1 wartos¢ takich praw roznityby si¢ istotnie od prawa wilasnos$ci. Za niekonstytucyjne uznaé
nalezy jednak unormowania w tym zakresie w ich dotychczasowym ksztalcie.

3. Ocena zgodnosci art. 178 ust. 1 u.s.m. z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji

Zgodnie z art. 17% ust. 1 u.s.m., ,»Spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu wygasa z
uptywem 6 miesiecy od dnia ustania cztonkostwa z innych przyczyn niz $mier¢ cztonka, chyba
ze cztonek przed uptywem tego terminu dokona zbycia prawa, a jeden z nabywcow zlozy
deklaracj¢ cztonkowska. W tym wypadku prawo wygasa, gdy odmowa przyjecia tej osoby na
cztonka spoldzielni stanie si¢ ostateczna, a od dnia ustania cztonkostwa uptynelo 6 miesigcy.
Nabywca moze, w ciagu 3 miesiecy od dnia dorgczenia mu zawiadomienia o ostatecznej
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odmowie spotdzielni, wystapi¢ do sadu o nakazanie przyjgcia go w poczet cztonkow
spotdzielni”.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego przepis ten, wprowadzajac rozwiazanie
umozliwiajace pozbawienie uprawnionego przystugujacego mu prawa, pozostaje w sprzecznosci
z wzorcami konstytucyjnymi wskazanymi we wniosku RPO. Kwestionowany przepis pozostaje
w $cistym zwiazku z art. 17*! ust. 1 ustawy, zgodnie z ktérym ,w wypadku wygasniecia
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu spéidzielnia obowigzana jest uisci¢
uprawnionemu wartos¢ rynkowa tego prawa. Przystugujaca uprawnionemu wartos¢
wlasnos$ciowego prawa do lokalu, ustalona w sposéb przewidziany w ust. 2, nie moze by¢
wyzsza od kwoty, jaka spotdzielnia jest w stanie uzyska¢ od nastgpcy obejmujacego dany lokal
w trybie przetargu przeprowadzonego przez spédldzielni¢”. Oznacza to, uwzgledniajac drugie
zdanie tego przepisu, ze warto$¢ uzyskana przez dotychczasowego uprawnionego w praktyce nie
musi odpowiada¢ realnej wartosci rynkowej prawa podmiotowego. Moze by¢ ona nieporéwnanie
nizsza od tej, jaka otrzymaltby w przypadku swobodnego rozporzadzenia przystugujacym mu
prawem rzeczowym. Nie bez znaczenia jest fakt, ze w momencie kiedy dochodzi do przetargu
mieszkanie jest jeszcze zajmowane przez dotychczasowego cztonka. Taka sytuacja ma
bezposredni wplyw na zasadnicze obnizenie warto$ci rynkowej lokalu.

Sprzeczno$¢ wskazanego przepisu z art. 64 ust. 2 Konstytucji polega réwniez na tym, iz
uzaleznienie bytu prawa rzeczowego od cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej w zakresie
wskazanym w art. 178 ust. 1 u.s.m. oznacza nieréwno$¢ traktowania uprawnionych z uwagi na
istnienie licznych wyjatkow od reguty zwiazania, w wypadku ktorych przepis ten nie znajdzie
zastosowania.

Rozwiazania dotyczace ustania czlonkostwa nie moga by¢ uksztalttowane w sposob
pozwalajacy — jak wskazuje Rzecznik Praw Obywatelskich — na naduzycia ze strony spotdzielni
mieszkaniowych wobec ich czlonkow. Pozbawienie cztonkostwa powinno raczej skutkowaé¢ w
sferze uprawnien korporacyjnych uprawnionego z tytutu wtasnosciowego prawa do lokalu, nie
za$ prowadzi¢ do pozbawiania go prawa majatkowego. Argument ten jest szczegolnie aktualny z
uwagi na wskazana wyze] mozliwos¢ istotnego zubozenia dotychczasowego uprawnionego w
przypadku zbycia przez spoldzielnig¢ spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu innej
osobie w drodze przetargu.

Analiza przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie moze by¢ dokonywana w
oderwaniu od obowiazujacego ustawodawstwa dotyczacego ochrony praw lokatorow. Ustawa z
dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, poz. 733 ze zm.; dalej: u.0.p.l.) dotyczy rowniez praw i
obowiazkow spoldzielni mieszkaniowej z jednej, oraz cztonkow spoldzielni z drugiej strony.
Stanowisko takie znajduje potwierdzenie w ujgciu szeregu jej przepisow. Lokatorem na gruncie
tej ustawy jest nie tylko najemca, lecz roéwniez kazda osoba ,,uzywajaca lokal na podstawie
innego tytulu prawnego niz prawo wiasnosci” (art. 2 ust. 1 pkt 1). Spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego jest zatem ,,stosunkiem prawnym uprawniajacym do uzywania
lokalu” (por. art. 2 ust. 1 pkt 2 uv.o.p.l.). Jej przepisow w analizowanym zakresie nie stosuje si¢
jedynie wowczas, gdy w ustawach szczegdlnych ochrona ta jest regulowana w sposob
korzystniejszy dla lokatora (art. 3 u.o.p.l.).

W tym kontek$cie nalezy wskaza¢ na fakt, iz ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych w
art. 7 wprowadza rozwiazanie, ktore nie daje mozliwos$ci uzyskania innego lokalu (socjalnego
lub zamiennego) w razie wygasnigcia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Zgodnie
bowiem z ust. 1 tego przepisu, ,po wygasnigciu tytulu prawnego do lokalu mieszkalnego
cztonek oraz zamieszkujace w tym lokalu osoby, ktore prawa swoje od niego wywodza, sa
obowiazani do oprdéznienia lokalu. Na spotdzielni nie ciazy obowiazek dostarczenia innego
lokalu”. Termin do oproznienia wskazany w statucie spétdzielni nie moze by¢ krotszy od trzech
miesigcy (ust. 2 art. 7). Abstrahujac od innych przestanek objetych zakresem regulacji obu
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analizowanych ustaw, wypada zaznaczy¢, iz w analizowanej sytuacji, ktora nie zostata objgta
zakresem regulacji ustawy o ochronie praw lokatoréw, dotychczasowy cztonek spotdzielni nie
bedzie co do zasady podlegal ochronie, jaka ta ostatnia przewiduje. W sytuacji zatem, kiedy po
utracie czlonkostwa nie dochodzi do skutecznego zbycia spdtdzielczego prawa wlasno$ciowego,
dotychczasowy cztonek nie podlega ochronie na podstawie ustawy o ochronie lokatorow, tj. nie
jest uprawniony do otrzymania innego lokalu, w tym zamiennego czy socjalnego.

Poréwnanie regulacji ustawy o ochronie praw lokatorow oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wskazuje na brak synchronizacji, a nawet sprzeczno$¢ w zakresie
analizowanych regulacji. Na marginesie mozna zauwazy¢, ze w badanym aspekcie regulacje
ustawy spoldzielczej prowadzi¢ moga do swoistej formy dyskryminacji cztonkow spotdzielni w
zestawieniu z zakresem ochrony przewidywanym przez ustaw¢ o ochronie praw lokatorow.
Zakres ten powinien by¢ traktowany — i takie bylo zatozenie legislacyjne — jako tworzacy
konieczny putap minimalnych zabezpieczen prawa do mieszkania.

4. Ocena zgodno$ci art. 4 ust. 8 zdanie pierwsze u.s.m. z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3
Konstytucji

Zgodnie z kolejnym z kwestionowanych przepisow — art. 4 ust. 8§ u.s.m., cztonkowie
spotdzielni nie moga bezposrednio na drodze sadowej kwestionowac zasadnos$ci zmiany
wysokosci optat zwiazanych z eksploatacja nieruchomosci, zobowiazani sa bowiem do
uprzedniego wyczerpania trybu postgpowania wewnatrzspotdzielczego.

Trybunal Konstytucyjny dostrzega racjonalny cel regulacji odnoszacych si¢ do tzw.
procedur wewnatrzspotdzielczych. Zwigzane sa one przynajmniej teoretycznie z ogoélnymi
celami funkcjonowania spotdzielni jako dobrowolnych zrzeszen 1 pozostaja SciSle powiazane z
zasada autonomii spotdzielni. Procedury te, niezaleznie od tego, iz moga prowadzi¢ do
odciazenia w praktyce sadow powszechnych, maja stuzy¢ przede wszystkim zalatwianiu sporow
migdzy zainteresowanymi w lonie samej spotdzielni, umozliwiajac tagodzenie konfliktow i
podejmowanie préb kompromisowych rozstrzygnie¢, zadowalajacych wszystkich cztonkow albo
ich wigkszo$¢. Trudno jednak zaakceptowa¢ utrzymywanie takiego rozwigzania w sytuacji, gdy
mamy do czynienia z jednoczesnym istnieniem takich samych rygoréw 1 ci¢zarOw zarowno w
przypadku podmiotéw niebgdacych cztonkami spotdzielni — wiascicieli lokali, jak i jej
cztonkow.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego wprowadzone zrdznicowanie ma charakter
arbitralny, uzaleznia bowiem prawa 1 obowiazki uprawnionych jedynie od istnienia po ich
stronie przymiotu cztonka spoldzielni. Majac na wzgledzie zaprezentowane wczesniej wnioski
co do celowos$ci powiazania cztonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej i prawa do lokalu nalezy
uzna¢, ze nie jest to wystarczajaca przestanka dla wprowadzenia unormowania, ktoére
niewatpliwie istotnie rdznicuje sytuacj¢ prawna osob zainteresowanych, dysponujacych takimi
samymi badz bardzo =zblizonymi pod wzgledem tresci, a tozsamymi pod wzgledem
ekonomicznym, prawami majatkowymi.

Optaty zwigzane z eksploatacja nieruchomo$ci maja na celu ponoszenie przez
korzystajacych statych wydatkow koniecznych dla wilasciwego utrzymania (zachowania)
substancji rzeczy. Bez znaczenia, w takim wypadku, pozostaje przymiot cztonkostwa w
spotdzielni mieszkaniowej, poniewaz jedynym wiasciwym wyrdznikiem jest fakt korzystania z
nieruchomosci w celach mieszkalnych.

Istniejace ograniczenie nie jest konieczne w $wietle art. 31 ust. 3 Konstytucji, w
konsekwencji przepis ten jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytuc;ji.

Rozwiazanie utrzymujace obligatoryjnos¢ procedury postgpowania
wewnatrzspotdzielczego oznacza istnienie nieuzasadnionego zrdznicowania sytuacji prawnej
podmiotéw podobnych, skoro osoby niebgdace cztonkami spotdzielni moga takie same spory —
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jako niezwiazane bezposrednio z czlonkostwem w osobie prawnej — rozstrzygaé w trybie
postegpowania  przed sadami powszechnymi. W  przypadku, gdy postgpowanie
wewnatrzspotdzielcze nie dotyczy kwestii $cisle zwiazanych z czlonkostwem w spotdzielni,
powinno ono mie¢ charakter fakultatywny. Nie ma przeszkod, aby tego rodzaju fakultatywnym
postgpowaniem, z uwagi na wskazane powyzej cele jego istnienia, mogly by¢ objete rowniez
osoby niebgdace cztonkami spotdzielni mieszkaniowe;.

Uznanie niekonstytucyjnosci art. 4 ust. 8 u.s.m. w zakresie, w jakim przepis ten naktada na
cztonkéw  spotdzielni mieszkaniowej obowiazek wyczerpania drogi  postgpowania
wewnatrzspotdzielczego przed wystapieniem na droge postgpowania sadowego, oznacza, iz
niekonstytucyjny jest jedynie pewien zakres unormowania. Przepis ten, w wyniku usunigcia
stanu niezgodnosci z Konstytucja, moze stanowi¢ podstawe do kwestionowania zasadnosci
zmiany wysoko$ci oplat przez czlonkéw spotdzielni mieszkaniowej bezposrednio na drodze
sadowej.

5. Ocena zgodnosci art. 39 ust. 1 u.s.m. z art. 2 w zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji

Art. 39 ust. 1 u.s.m. stanowi, iZ ,,na pisemne zadanie cztonka, bedacego najemca lokalu
uzytkowego, w tym garazu, a takze najemcy pracowni wykorzystywanej przez twoérce do
prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, ktory ponidst w petlnym zakresie koszty
budowy tego lokalu, spoétdzielnia jest obowiazana zawrze¢ z ta osoba umoweg o ustanowienie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub umoweg przeniesienia wtasnosci lokalu po
dokonaniu przez nia: 1) sptaty przypadajacego na ten lokal uzupeinienia wkiladu z tytulu
modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6 ust. 5; 2) splaty przypadajacych na jego lokal
zobowiazan spotdzielni z tytulu kredytow 1 pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow
remontéw nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal; 3) splaty zadtuzenia z tytulu $wiadczen
wynikajacych z umowy najmu”. Rzecznik Praw Obywatelskich wskazuje, iz przepis ten w
brzmieniu znowelizowanym ustawa z 19 grudnia 2002 r., spowodowal, iz najemcy niebgdacy
cztonkami spotdzielni zostali pozbawieni roszczenia o nabycie wtasnosci lokali uzytkowych,
ktore zostaly wybudowane z ich $rodkow, jak réwniez mozliwo$ci ustanowienia na ich rzecz
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego nie ulega watpliwosci, ze wprowadzone w
pierwotnym brzmieniu art. 39 u.s.m. roszczenie o charakterze warunkowym, niezalezne od
statusu czlonkostwa, nalezy traktowa¢ jako ekspektatywe maksymalnie uksztaltowana.
Ustawodawca przesadzit zarowno katalog podmiotow uprawnionych i obowiazanych, wskazat
tres¢ roszczenia oraz okreslit jego przedmiot, przy czym mozliwo$¢ jego realizacji uzaleznit od
spelnienia przez osobg zainteresowang $wiadczen pienigznych wobec spotdzielni.

Dotychczasowe orzecznictwo TK nie pozostawia watpliwosci co do istoty tzw.
ekspektatywy maksymalnie uksztaltowanej. Wskazuje si¢ w nim, iz chodzi o prawo istniejace
wowczas, gdy, spelnione zostana ,,wszystkie zasadnicze przestanki ustawowe nabycia praw pod
rzadami danej ustawy” (zob. np. wyroki z: 24 pazdziernika 2000 r., SK 7/00, OTK ZU nr
7/2000, poz. 256 i 19 grudnia 2002 r., K 33/02, OTK ZU nr 7/A/2002, poz. 97).

Do 1990 r. czgsto spotykana byla praktyka budowania lokali o charakterze uzytkowym w
budynkach spotdzielczych na podstawie umowy zawartej ze spotdzielnia mieszkaniowa, ktora w
zamian za partycypacj¢ okreslonej osoby w kosztach budowy budynku zobowiazywata sig
zawrze¢ z nia w przysztosci umowe najmu polozonego w nim lokalu. Prowadzito to do
powstania stosunku z wyraznym naruszeniem obiektywnej ekwiwalentno$ci $§wiadczen, skoro
,»W zamian” za przekazanie spotdzielni srodkéw finansowych o znacznej nieraz wartosci, osoba
uzyskiwala tylko status najemcy lokalu, a wigc prawo ograniczone pod wzglgdem czasu trwania
oraz o charakterze wzglednym i warto$ci niewspotmiernie mniejszej w stosunku do prawa
wlasno$ci, a nawet do ograniczonych praw rzeczowych. Opisana sytuacja uzasadniala
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wprowadzenie rozwiazania art. 39 u.s.m w pierwotnym brzmieniu (wyrok TK z 29 maja 2001 r.,
K 5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87).

Trybunat Konstytucyjny podziela stanowisko Rzecznika Praw Obywatelskich, ze na
gruncie art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 2 Konstytucji niedopuszczalne jest pozbawienie
uprawnionych takiej ekspektatywy — w sposéb arbitralny i nie znajdujacy uzasadnienia w innych
warto$ciach konstytucyjnych.

Zasada ochrony praw nabytych, wywiedziona z art. 2 Konstytucji, stanowi zgodnie z
orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego jeden z ,.elementéw sktadowych zasady zaufania
obywatela do panstwa i do stanowionego przezen prawa (...)” (wyrok z 26 lutego 2003 r., K
1/01, OTK ZU nr 2/A/2003, poz. 15). W dotychczasowym orzecznictwie TK zaznacza sig,
zarazem, iz nie mozna traktowaé konstytucyjnej ochrony praw nabytych jako absolutne;j.
Wskazuje sig, iz zasada ta ,,nie zakazuje stanowienia regulacji mniej korzystnych dla jednostki,
jezeli przemawia za tym inna warto$¢ konstytucyjna. W sytuacji kolizji zasady ochrony praw
nabytych i innej zasady konstytucyjnej, moze zachodzi¢ konieczno$¢ przyznania pierwszenstwa
tej drugiej zasadzie 1 dopuszczenia w okreslonym zakresie ingerencji w sfer¢ praw nabytych”
(wyrok z 16 czerwca 2003 r., K 52/02, OTK ZU nr 6/A/2003, poz. 54). W zawezeniu kregu
podmiotow uprawnionych nie mozna jednak dostrzec motywow, ktéore moglyby uzasadniaé
naruszenie zasady ochrony praw nabytych. Jako jedyne uzasadnienie takiej regulacji moze by¢
uznana, zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, ochrona interesoOw spoétdzielni, ktora jednak, na co
juz wskazywano, nie moze by¢ traktowana przez ustawodawce w sposdb preferencyjny w
zderzeniu z interesami osOb uprawnionych. Zawezenie krggu podmiotéw uprawnionych na
gruncie art. 39 u.s.m. prowadzi zarazem do naruszenia zasady réwnego traktowania, zwazywszy
na to, ze — jak podkreslono w wyroku TK z 29 maja 2001 r., K 5/01 — sytuacja najemcdéw, o
ktorych mowi art. 39 u.s.m., wykazuje pewne istotne podobienstwo do sytuacji faktycznej osob,
ktorym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu uzytkowego lub garazu. Osoby
takie poniosty bowiem zasadniczo w pelnym zakresie koszty budowy zajmowanego przez siebie
lokalu, a mimo to nie staly si¢ jego wtascicielami lub wspotwlascicielami.

Przyjeta formula sentencji orzeczenia o niekonstytucyjnosci art. 39 ust. 1 u.s.m. oznacza,
ze osoby, ktorym na gruncie tego przepisu sprzed jego nowelizacji przystugiwato roszczenie
wobec spotdzielni, po spehieniu przestanek dotyczacych $§wiadczen obejmujacych sptatg
wskazanych w tym przepisie zobowiazan, moga od daty wejScia w zycie wyroku skutecznie
dochodzi¢, réwniez w trybie postgpowania sadowego, roszczenia o zawarcie Umowy o
ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu.

Stwierdzenie niekonstytucyjno$ci wskazanych w sentencji wyroku przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oznacza réwniez, iz z chwila wejScia w Zycie niniejszego
Orzeczenia traca moc postanowienia statutow spéidzielni mieszkaniowych, ktéore brzmieniem
odpowiadaty niekonstytucyjnym unormowaniom tej ustawy albo na nie si¢ powotuja.

Zwazywszy powyzsze okoliczno$ci Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.

Zdanie odrebne
Sedziego Trybunatu Konstytucyjnego Teresy Debowskiej-Romanowskiej
do wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 30 marca 2004 r.
w sprawie K 32/03

Na podstawie art. 68 ust. 3 ustawy z 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz.
U. Nr 102, poz. 643 ze zm.) zglaszam zdanie odrgbne do punktu 2 wyroku Trybunalu
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Konstytucyjnego z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, w ktorym TK stwierdza niezgodnos$¢ art.
177 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 .
Nr 119, poz. 1116, ze zm.) z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji — w zakresie, w
jakim przepis ten wymaga ubiegania si¢ o przyjecie w poczet czlonkow spotdzielni przez
nabywcg spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu — dla skutecznos$ci zbycia tego prawa.

Nie zgadzam si¢ z zawartym w pkt 2 sentencji wyroku stwierdzeniem, iz art. 172 ust. 2
ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, w zakresie, w jakim
wymaga zlozenia deklaracji czlonkowskiej przez nabywce spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, dla skutecznosci nabycia tego prawa. W pozostalym zakresie zgadzam sig, ze
art. 172 ust. 2 ustawy jest niezgodny z Konstytucja.

Stanowisko swoje uzasadniam nastgpujaco.

Zaskarzony art. 17% ust. 2 ustawy zawiera — w kontekscie pozostatych przepisow ustawy —
dwa wymagania dla skutecznego zbycia spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Konieczne jest najpierw zlozenie deklaracji, a wigc wyrazenie woli co do tego, iz nabywca chce
by¢ czlonkiem spoéidzielni. Po drugie, konieczne jest wyrazenie przez spotdzielnig¢ zgody na
przyjecie nabywcy prawa w poczet cztonkéw. Nie zgadzam si¢ z tym, izby uznaé za
niekonstytucyjne wymaganie co do tego, aby nabywca spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu byt obowiazany do ubiegania sig o przyjgcie w poczet cztonkdéw spotdzielni.

Uwazam, iz Trybunal orzekajac o niezgodnoéci art. 17 ust. 2 ustawy w zakresie
wskazanym wyzej, przekroczyl granice swej kognicji okreslone w art. 188 pkt 1 Konstytucji.
Kierujac si¢ bowiem przestankami oceny racjonalnosci i celowosci uksztaltowania elementow
tego prawa, wypowiedzial si¢ nastgpnie o racjonalnosci i celowosci jego dalszego istnienia —
uznajac, iz niecelowos¢ jego istnienia jest zarazem znamieniem jego niekonstytucyjnosci. Skazat
je na marginalizacj¢, skoro normalnym moze by¢ taki stan, gdy osoby, ktorym przystuguje
wigkszos$¢ lub wszystkie spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali w danym budynku moga
juz nie by¢ cztonkami spotdzielni.

Trybunal Konstytucyjny uznat stusznie, iz istnieja granice swobody ustawodawcy w
kreowaniu tre$ci praw majatkowych. Granice tej swobody wyznacza m.in. konstytucyjne
wymaganie zachowania proporcjonalnosci 1 rownowagi pomigdzy prawami 1 obowigzkami stron
stosunku prawnego. Jednak zupelnie inna kwestia jest przesadzanie w ogole o celowosci
istnienia danego prawa majatkowego. Tutaj bowiem, ze wzgledow oczywistych, swoboda
ustawodawcy jest znacznie szersza. Pamigtac tez nalezy, iz w warunkach gospodarki rynkowej,
istnienie wielu réznorodnie uksztalttowanych praw do lokalu lub budynku daje potencjalnym
nabywcom prawo wigkszego 1 bardziej §wiadomego wyboru. Do nadzwyczajnych naleza zatem
sytuacje, w ktorych istnienie takiego prawa byloby ze swej istoty niezgodne z Konstytucja.

Zaskarzony przepis ustanawia w zakresie obrotu spotdzielczym wiasnosciowym prawem
do lokalu nierozerwalny zwiazek pomigdzy nabyciem tego prawa a przyjeciem w poczet
cztonkow spotdzielni. Tak sformutowany przepis stanowi zasadg. Jako wyjatek traktowac nalezy
mozno$¢ skutecznego nabycia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przez
spadkobiercow. Inaczej moéwiac, ustawodawca traktuje nabycie przez spadkobiercow
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jako sytuacj¢ przejsciowa, po ktorej cztonkiem
spotdzielni moze zostac tylko jedna sposrod kilku osdb, do ktorych to prawo nalezy.

Zasada nierozerwalnego zwiazku migdzy ograniczonym prawem rzeczowym, jakim jest
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a obowiazkiem bycia cztonkiem spoétdzielni okresla
istot¢ 1 niezbywalne cechy tego prawa jako odrgbnego, ograniczonego prawa rzeczowego.
Chodzi bowiem o to, iz mamy do czynienia z odrgbnym, ograniczonym prawem rzeczowym,
ktére odrdznia si¢ istnieniem szczegdlnych zwiazkow migdzy spoldzielnia jako wiascicielem
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budynku, a uprawnionym z tytutu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu jako zarazem
jej cztonkiem. Spoétdzielnia jako podmiot prawa, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ma nie tylko zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe, ale i inne potrzeby swych
cztonkéw oraz ich rodzin. Nie chodzi zatem tylko o dostarczenie mieszkan lub doméw
jednorodzinnych, ale takze zaspokajanie takich potrzeb, jak okreslenie zasad harmonijnego
wspotwykorzystywania budynku, w ktorym istnieja odrgbne lokale, osiedla domdéw
spotdzielczych ... itp.

Skomplikowana wiazka uprawnien i obowiazkoéw opiera si¢ zatem nie tylko na zachowaniu
rownowagi pomiedzy prawami wlasciciela — spotdzielni, a prawami uprawnionego z tytulu
ograniczonego prawa rzeczowego, ale takze rownowagi pomigdzy prawami jednego z cztonkéw,
a prawami pozostalych cztonkéw spotdzielni. Zgodzi¢ bowiem si¢ trzeba z teza uzasadnienia
wyroku, iz spotdzielnia mieszkaniowa to podmiot, w dziatalno$ci ktorego dobro cztonkow
spotdzielni dominuje nad jej odrgbnym, samoistnym interesem. Czlonkowie spotdzielni moga
poprzez formy demokratycznego wylaniania jej organéw oddzialywac na sposdb wykorzystania
catej nieruchomosci, a przez to wywiera¢ takze wptyw na sposob wykorzystywania innych lokali
w tym samym budynku. W szczegdlnosci chodzi tu o okreslanie przez statut zasad przeznaczania
lokali, czy budynkéw (na cele mieszkalne lub uzytkowe), ksztalt estetyczny, czy tzw. obiekty
matej architektury, itd.

Z tego punktu widzenia nalezy zatem takze pamigtaé, iz utrata przez spoldzielnie jako
wilasciciela wptywu na to, kto uzyska spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu w jej budynku
oznacza nie tylko ograniczenie jej praw wlascicielskich, ale przez to takze i praw spotdzielcow,
ktorzy okreslaja swoje preferencje w statucie.

Zatem wymaganie czlonkostwa w spotdzielni oznacza nie tylko to, iz spotdzielnia uzyskuje
mozno$¢ oddziatywania na sposob korzystania z lokalu, ale 1 na odwro6t, ze spotdzielcy moga
wywiera¢ wplyw na sposob korzystania przez spoldzielni¢ z przyshugujacego jej prawa
wlasnosci, na efektywnos$¢ prowadzenia przez nia dziatalnosci itd.

Nalezy podkresli¢, iz ujemne do$wiadczenia spoteczne wiazace si¢ z funkcjonowaniem
spotdzielni mieszkaniowych, bgdacych pozostatoscia dawnego ustroju, a wigc twordw, ktore ze
wzgledu na swoja wielkos¢ 1 strukture nie mogly dawac szans spoétdzielcom na demokratyczne
dziatanie — w zadnej mierze nie usprawiedliwia zniesienia tego prawa w ogole. Jest to bowiem
kwestia innego uksztattowania zasad podziatu spoldzielni, czy przestanek oraz skutkow ustania
cztonkostwa.

Mozna zatem stwierdzi¢, iz spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktéore w
przeciwienstwie do prawa odrgbnej wlasnosci lokalu nie daje spoldzielcy prawa odrgbnej
wlasnos$ci lokalu, czy budynku — ma takZe swoje uzasadnienie spoteczne, usprawiedliwiajace
jego dalsze, odrgbne istnienie. Wprawdzie bowiem posiadacz takiego prawa mimo, ze
zobowiazuje si¢ wnies¢ wktad budowlany nie uzyskuje prawa o tej samej intensywnosci
ochrony, co prawo wlasnosci lokalu, ale za to ma mozno$¢ oddzialywania na sposob
wykorzystania i przeznaczania przez spotdzielni¢ innych lokali w tym samym budynku. Daje to
szanse, zwlaszcza w przypadku nowopowstatych, matych spoldzielni tworzenia swego rodzaju
ptaszczyzny wspoldziatania wszystkich mieszkancéw za pomoca struktur spotdzielczych. Statut
spotdzielni moze okresla¢ bowiem sposob przeznaczania budynku, czy lokali co daje
wspotmieszkancom wigksza mozno$¢ oddziatywania na to co dzieje si¢ z mieszkaniami w
danym budynku, niz w przypadku posiadaczy odrgbnego prawa wilasnos$ci lokalu.

Zupehie natomiast inng kwestig jest to, czy zgodnie z Konstytucja uksztaltowane zostaty
prawa spotdzielni w stosunku do nabywcy tego prawa niebedacego nabywca pierwotnym. W
tym zakresie w pelni podzielam stanowisko sktadu orzekajacego, iz wymaganie uzyskania zgody
ze strony wilasciwego organu spdidzielni jest wymaganiem nadmiernym i uksztattowanym w
sposob nieproporcjonalny. Wydaje sig, iz uksztaltowanie skutecznego nabycia tego prawa
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powinno si¢ opiera¢ na zasadzie Sui generis automatyzmu ,,wchodzenia” w prawa czlonka
spotdzielni (po zlozeniu deklaracji). Spotdzielnia winna mie¢ jedynie prawo sprzeciwu, dla
wyrazenia ktorego ustawa winna przewidywac rozsadny termin.

Z tych wzgledow uznatam za konieczne ztozenie zdania odregbnego do pkt 2 sentencji
wyroku, w zakresie wskazanym wyzej.



