Wyrok z 30 marca 2004 r., K 32/03
ZWIAZEK PRAW DO LOKALI W SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH
Z CZLONKOSTWEM W SPOLDZIELNI

Rodzaj postepowania:

kontrola abstrakcyjna Sktad orzekajacy: Zdanie odrebne:
Inicjator: 5 sedziow 1

Rzecznik Praw Obywatelskich

Przedmiot kontroli Wzorce kontroli

Obowigzek cztonka spotdzielni mieszkaniowej wyczerpania drogi
postepowania wewnatrzspddzielczego przed wystgpieniem na droge
sgdowg w celu zakwestionowania podwyzszenia przez spoétdzielnie
optat zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci

[Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych: art. 4 ust. 8

(w brzmieniu nadanym w 2002 r.)] . .
Zasada proporcjonalnosci

Uzaleznienie dopuszczalnosci zbycia spotdzielczego Prawo do wtasnosci i innych praw
wiasnosciowego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy w poczet majatkowych oraz zasada réwnej
cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej dla wszystkich ich ochrony
[Ustawa jw.: art. 17° ust. 2 (w brzmieniu nadanym w 2002 r.)] [Konstytucja: art. 31 ust. 3, art. 64 ust. 1i 2]

Wygasniecie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

po uptywie 6 miesiecy od ustania cztonkostwa z innych przyczyn
niz $mier¢, jezeli prawo to nie zostato zbyte na rzecz osoby, ktéra
ztozyta deklaracje cztonkowskg

[Ustawa jw.: art. 17° ust. 1(w brzmieniu nadanym w 2002 r.)]

Pozbawienie nie nalezacych do spotdzielni najemcow lokali Zasada panstwa prawnego
uzytkowych roszczenia o nabycie od spétdzielni mieszkaniowe;j Zasada réwnej dla wszystkich
wiasnosci tego lokalu ochrony praw majatkowych
[Ustawa jw.: art. 39 ust. 1(w brzmieniu nadanym w 2002 r.)] [Konstytucja: art. 2 i art. 64 ust. 2]

Osobie korzystajacej z lokalu uzyskanego od spotdzielni mieszkaniowej moze przyshugiwac jeden
z nastepujacych tytulow prawnych: spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (prawo obli-
gacyjne podobne do najmu, zwiazane z cztonkostwem w spotdzielni), najem, spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu (ograniczone prawo rzeczowe; spotdzielnia pozostaje wlascicielem, ale prawo czlonka
spotdzielni do lokalu jest, podobnie jak wtasnos¢, zbywalne i dziedziczne) albo ,,pelne” prawo wlasnosci
(wlasciciel lokalu jest wowczas wspotwlascicielem budynku).

Poczawszy od roku 1999 stosunki majatkowe migdzy spoldzielnia mieszkaniowa a jej cztonkami
(i innymi osobami korzystajacymi z lokali w zasobach spoétdzielczych), w tym zwlaszcza problematyka
wynikajaca z podobienstwa migdzy spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu a prawem wiasnosci

oraz ze zwiazania tego pierwszego z czlonkostwem w spotdzielni, byty przedmiotem kilku wyrokéw Try-
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bunatu Konstytucyjnego (sprawy o sygnaturach: K 23/98, SK 15/00 (wyrok omdwiony osobno),
K 5/01, K 23/00, SK 19/01). Regulacja ustawowa podlegata réwniez zmianom w wyniku dziatan ustawo-
dawcy, ktorych wyrazem byta ustawa z 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (u.s.m.) oraz
jej nowelizacja z 19 grudnia 2002 .

Do kwestii najbardziej kontrowersyjnych nalezy celowos$¢ utrzymania i sposob uregulowania spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Jego korzenie siggaja zmian w prawie spotdzielczym doko-
nanych przez ustawodawce PRL w roku 1961. Pod nazwa ,,wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego” zostato ono recypowane przez prawo spotdzielcze z 1982 r. Chodzi tu to prawo rzeczowe
ograniczone wykazujace — ze wzglgdu na atrybut zbywalnosci i dziedzicznosci — podobienstwa z wtasno-
scia lokalu. Zasadnicza réznica polegata na §cistym zwiazaniu prawa rzeczowego omawianego typu z
cztonkostwem w spoldzielni mieszkaniowej: w sposob pierwotny mogt je naby¢ tylko cztonek spotdziel-
ni, a skutecznos$¢ jego przeniesienia na rzecz osoby trzeciej zostata uzalezniona od przyjecia nabywcy w
poczet cztonkoéw spotdzielni. Jednocze$nie ustawodawca konsekwentnie przyjat zasadg tzw. jednopod-
miotowos$ci wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. W mysl tej zasady prawo to
moglo przystugiwac tylko jednemu czlonkowi spotdzielni, z tym ze wspotuprawnionym mogt by¢ takze
jego matzonek. Zasady zwiazania prawa rzeczowego z czlonkostwem w spotdzielni i jednopodmiotowo-
sci legly takze u podstaw unormowania dziedziczenia prawa omawianego typu przez spadkobiercow
uprawnionego.

Pierwszym wylomem w obowiazywaniu — wczesniej bezwyjatkowym — powyzszych zasad regula-
cji wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego byt wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 25 lutego 1999 r., K 23/98, w ktorym Trybunat uznat za niezgodne z konstytucyjnymi i traktatowymi
gwarancjami wlasnosci 1 dziedziczenia wygasni¢cie prawa do lokalu po $mierci uprawnionego w sytuaciji,
gdy spadkobiercy w przepisanym terminie nie podjeli okreslonych czynnosci zmierzajacych do uregulo-
wania stanu prawnego zgodnie z owymi zasadami.

Ustawa z 15 grudnia 2000 r. o sp6étdzielniach mieszkaniowych dokonata swego rodzaju ,,zamroze-
nia” instytucji wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. Zostata mianowicie znie-
siona mozliwos$¢ pierwotnego ustanowienia takiego prawa, za$ osoby, ktérym ono juz przystuguje, uzy-
skaty ex lege roszczenie wobec spotdzielni o przeksztalcenie tego prawa w prawo wiasnosci. Tendencja ta
zostala poniekad odwrocona za sprawa nowelizacji z 19 grudnia 2002 r. (zwigzanej ze zmianami w ukta-
dzie sit parlamentarnych po wyborach w 2001 r.). Omawiana tu konstrukcja prawa rzeczowego ograni-
czonego zostata przez ustawodawce niejako ,,rewitalizowana” — spoldzielnie mieszkaniowe moga znow
przydziela¢ swoim cztonkom mieszkania poprzez ustanawianie na ich rzecz (takze) spéldzielczego prawa
wlasno$ciowego. W zmienionej regulacji prawnej mamy przy tym do czynienia z konstrukcja o nowej
nazwie: ,,spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu”; ustawodawca dokonal bowiem sui generis scale-

nia dwoch dotychczas odrebnych konstrukcji praw rzeczowych: ,,wlasnosciowego spotdzielczego prawa
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do lokalu mieszkalnego™ i ,,spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego”.

W niniejszej sprawie Rzecznik Praw Obywatelskich (RPO) zaskarzyt cztery przepisy znowelizo-
wanej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dotyczace roznych kwestii. Ich wspdlnym mianownikiem
jest zroznicowanie sytuacji prawnej czlonkow spotdzielni z jednej strony i osob nie nalezacych do spot-
dzielni z drugiej strony.

Przede wszystkim Rzecznik zakwestionowat przepisy wskazane w punktach 2 i 3 sentencji, ktore
nawiazywaty do koncepcji, jaka legla u podstaw instytucji spotdzielczego wtasnosciowego prawa do loka-
lu — zwiazania tego prawa z czlonkostwem w spotdzielni. I tak art. 17 ust. 2 u.s.m. uzalezniat skuteczno$é
zbycia (a tym samym i nabycia) spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu od przyjecia nabywey w
poczet cztonkow spotdzielni. Nalezy tu dodaé, ze zgodnie z art. 17" ust. 6 u.s.m. spotdzielnia nie moze
odmowic przyjecia nabywcy w poczet swoich cztonkdw, jezeli odpowiada on wymaganiom statutu.

Z kolei art. 17° ust. 1 ustawy stanowil, co do zasady, ze spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lo-
kalu wygasa po szesciu miesiacach od ustania cztonkostwa w spotdzielni spowodowanego przyczyna inna
niz $§mier¢ osoby uprawnionej (skutkiem wygasnigcia prawa byl obowiazek spoétdzielni zaptacenia osobie
zainteresowanej kwoty odpowiadajacej wartosci utraconego prawa — por. art. 17'' u.s.m.). Aby uniknaé
wygasnigcia spoldzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu, uprawniony mogt dokona¢ zbycia tego
prawa na rzecz osoby trzeciej (0sob trzecich); wowczas dalsze trwanie prawa byto uzaleznione od przyje-
cia przynajmniej jednego z nabywcow w poczet cztonkdéw spotdzielni.

Obydwa te unormowania Rzecznik ocenit jako nieuzasadnione, na gruncie art. 31 ust. 3 Konstytu-
¢ji, ingerencje w prawa majatkowe chronione na mocy art. 64 Konstytucji (w pierwszym wypadku wnio-
skodawca wskazat na ust. 1, w drugim — ust. 2 tego artykutu). Zdaniem wnioskodawcy zwiazanie ograni-
czonego prawa rzeczowego z cztonkostwem w spotdzielni nie stanowi rozwiazania koniecznego dla reali-
zacji gtdwnego celu dziatania spotdzielni, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jej cztonkow.

Inny z zaskarzonych przepiséw — art. 4 ust. 8 u.s.m. — wymagatl, aby cztonek spotdzielni, ktory
kwestionuje dokonang przez spoldzielnig¢ zmiang obciazajacych go optat na pokrycie kosztow zwigzanych
z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci oraz innych zobowiazan spoétdzielni, przed wystapieniem na
drogg sadowa wyczerpat mozliwosci odwotawcze w tzw. postgpowaniu wewnatrzspotdzielczym. Wedlug
art. 32 ust. 1 tejze ustawy od uchwat w sprawach miedzy cztonkiem a spédtdzielnia cztonek moze odwotaé
si¢ do organu okre§lonego w statucie, chyba ze statut wylacza lub ogranicza to uprawnienie. Statut
spoldzielni okresla zasady i tryb postgpowania wewnatrzspotdzielczego, w szczegdlnosci terminy
wnoszenia i rozpatrzenia odwotania. Wtasciciele lokali nie bgdacy czlonkami spotdzielni moga natomiast
kwestionowa¢ zmian¢ optat od razu na drodze sadowej. W zrdznicowaniu tym RPO dostrzegt
ograniczenie konstytucyjnego prawa do rownej ochrony praw majatkowych (art. 64 ust. 2), ktore nie jest

konieczne w $§wietle kryteriow wyrazonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.
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Ponadto zaskarzony zostat art. 39 ust. 1 u.s.m. — w zwiazku ze zmiana, jaka zostala dokonana
przez nowele z 19 grudnia 2002 r. W pierwotnej wersji ustawy art. 39 dawat podstawy do uwlaszczenia
najemcow istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy garazy, pracowni shuzacych do prowadzenia
dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki oraz garazy lub lokali uzytkowych o innym przeznaczeniu. Na
mocy tego przepisu najemcy przyshugiwato roszczenie wobec spéotdzielni o przeniesienie prawa wlasnosci
(na warunkach okreslonych w ustawie), o ile najemca lub jego poprzednicy prawni poniesli w pelnym
zakresie naktady na budowg takiego obiektu, chociazby nawet najemca nie byl czlonkiem spotdzielni.
Dokonana przez nowel¢ zmiana spowodowata, migdzy innymi, ze zakres podmiotowy omawianego
roszczenia zostal ograniczony do najemcow bgdacych cztonkami spotdzielni. RPO zarzucit niezgodnos¢
pozbawienia omawianego roszczenia najemcoéw nie nalezacych do spotdzielni z zasada ochrony praw
nabytych, wynikajaca z zasady panstwa prawnego (art. 2), oraz z zasada réwnej dla wszystkich ochrony
praw majatkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji).

Trybunat Konstytucyjny uwzglednit wszystkie zarzuty wnioskodawcy. W zlozonym zdaniu od-
rebnym sedzia Teresa Debowska-Romanowska czgsciowo nie zgodzila si¢ z orzeczeniem o niekonstytu-
cyjnosci art. 17% ust. 2 ustawy (pkt 2 sentencji) — w takim zakresie, w jakim sklad orzekajacy uznat za
niekonstytucyjne wymaganie, aby nabywca spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ubiegat si¢ o

przyjecie w poczet cztonkoéw spotdzielni.

ROZSTRZYGNIECIE

1. Art. 4 ust. 8 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zakwestionowanym zakre-
sie jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. Art. 17* ust. 2 ww. ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji.

3. Art. 17° ust. 1 ww. ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji.

4. Art. 39 ust. 1 ww. ustawy w zakwestionowanym zakresie jest niezgodny z art. 2 w
zwiazku z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

GLOWNE TEZY UZASADNIENIA

1. Konstytucyjne gwarancje prawa do wlasno$ci i1 innych praw majatkowych (art. 64), a takze
zasady przyzwoitej legislacji oraz ochrony zaufania do panstwa i prawa, wynikajace z kon-
stytucyjnej zasady panstwa prawnego (art. 2), nie pozwalaja ustawodawcy na arbitralne roz-
nicowanie tresci 1 granic praw majatkowych, ktére spetniaja identyczne funkcje i chronia po-
dobne interesy. Kreowanie nowego prawa rzeczowego wymaga zawsze uzasadnienia ze
wzgledu na potrzebg zapewnienia ochrony tym interesom, ktore nie moga by¢ w ten sam spo-
sob lub w tym samym zakresie realizowane z rowna skutecznoscia za pomoca juz istnieja-
cych konstrukcji normatywnych. W systemie praw rzeczowych moga funkcjonowac instytu-
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cje o podobnych celach czy stuzace realizacji tych samych interesow, jezeli zréznicowanie
jest uzasadnione ze wzgledu na przedmiot, cel gospodarczy lub funkcje.

Mimo ze ustawodawca zalicza spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu do praw rzeczo-
wych ograniczonych, jest ono z ekonomicznego punktu widzenia zblizone do wlasnosci.
Roéwniez obowiazki majatkowe natozone na cztonkow spoétdzielni mieszkaniowej w wypadku
obu tych praw sa niemal identyczne (por. np. art. 4 ust. 3, art. 17° ust. 2 i art. 18 ust. 2 u.s.m.).
W obu wypadkach cztonek spotdzielni obarczony jest takimi samymi kosztami zwigzanymi z
budowa lokalu, a nastgpnie jego eksploatacja. Dlatego nieuzasadnione sa rozwiazania usta-
wodawcze stawiajace osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
w ekonomicznie nierownej, niekorzystnej pozycji w porownaniu z uprawnionymi z tytulu
prawa wlasnos$ci. Niekorzystna sytuacja tych pierwszych przejawia si¢ w tych przepisach ba-
danej ustawy, ktére ustanawiaja zwiazanie spétdzielczego prawa wiasnosciowego z cztonko-
stwem w spotdzielni. Uprawniony z tytutu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
ponosi ryzyko ekonomiczne zwigzane z funkcjonowaniem spotdzielni mieszkaniowej, w
gruncie rzeczy obejmujace wszelkie dziatania spotdzielni, rowniez te, ktore nie musza w spo-
sob bezposredni wiazaé si¢ z celem spotdzielni, ktorym w mysl art. 1 ust. 1 u.s.m. jest ,,za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez dostar-
czanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu”.

W s$wietle art. 64 ust. 1 Konstytucji ewentualne ograniczenie ,,dostgpnosci” konstytucyjnie
gwarantowanych praw podmiotowych nie jest pozostawione pelnej swobodzie ustawodawcy,
lecz powinno by¢ uzasadnione innymi warto$ciami konstytucyjnymi.

Ustawa nie powinna wprowadza¢ takich rozwiazan, ktore z wolnosci zrzeszania si¢ w prakty-
ce czynityby jej zaprzeczenie z powodu istnienia mechanizméw umozliwiajacych narzucanie
dowolnych kryteriéw, od ktorych zalezy realizacja interesow cztonkow okreslonego typu or-
ganizacji (w tym wypadku spotdzielni mieszkaniowych).

Z powyzszych racji art. 177 ust. 2 u.s.m., uzalezniajacy skutecznos¢ zbycia (tym samym row-
niez nabycia) spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu od przyjgcia nabywcy w po-
czet cztonkow spotdzielni, bedacy konsekwencja zalozenia, ze spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu jest prawem zwiazanym z cztonkostwem w spétdzielni mieszkaniowe;j, jest
niezgodny z Konstytucja (por. pkt 2 sentencji). Brak uzasadnienia dla istnienia tego uzalez-
nienia potwierdzaja zreszta liczne wyjatki od reguty zwiazania spotdzielczego prawa wlasno-
sciowego z czlonkostwem w spotdzielni, np. w razie nabycia prawa do lokalu przez dziedzi-
czenie albo w razie $mierci jednego z uprawnionych matzonkéw (art. 17° ust. 112 u.s.m.).

Z podobnych wzgledow niekonstytucyjny jest art. 17° ust. 1 u.s.m. (por. pkt 3 sentencji),
przewidujacy, z pewnymi zastrzezeniami, wygasniecie spotdzielczego wlasnosciowego pra-
wa do lokalu z uptywem sze$ciu miesiecy od ustania cztonkostwa osoby uprawnionej w spot-
dzielni z innych przyczyn niz $mier¢. Sprzeczno$¢ tego unormowania z art. 64 ust. 2 Konsty-
tucji wiaze si¢ takze z trescia art. 17'" ust. 1 u.s.m., wedtug ktorego po wygasnigciu spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu spétdzielnia obowiazana jest uisci¢ uprawnio-
nemu kwot¢ odpowiadajaca wartosci rynkowej tego prawa, jednak nie przekraczajaca kwoty,
jaka spotdzielnia jest w stanie uzyska¢ od nastgpcy obejmujacego dany lokal w trybie prze-
prowadzonego przez nig przetargu. Nie bez znaczenia jest fakt, Ze w momencie przetargu
mieszkanie z reguly jest jeszcze zajmowane przez dotychczasowego czlonka, co rzutuje na
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zasadnicze obnizenie ceny w stosunku do tej, jaka uprawniony otrzymatby w przypadku
swobodnego rozporzadzenia prawem do lokalu.

Nie mozna co do zasady wykluczy¢ wprowadzenia przez ustawodawceg mechanizmoéw po-
zwalajacych na kontrolg¢ przez spotdzielni¢ mieszkaniowa sposobu wykonywania przez
cztonkow spotdzielni przystugujacych im wiasnosciowych praw do lokali, o ile tres¢ 1 war-
to$¢ takich praw réznityby sig istotnie od prawa wiasnosci.

Przepis art. 4 ust. 8 u.s.m. réznicuje sytuacj¢ prawna osob, ktorym przystuguja prawa do lo-
kali w zasobach spotdzielczych 1 ktére z tego tytulu sa zobowiazane do optat na rzecz spot-
dzielni zwiazanych (migdzy innymi) z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci — w zalez-
nosci od bycia albo niebycia cztonkiem spétdzielni. O ile osoby nie bedace cztonkami moga
kwestionowa¢ zmiany wysokos$ci optat bezposrednio na drodze sadowej, to cztonkowie spot-
dzielni musza najpierw wyczerpa¢ mozliwosci odwotania w drodze tzw. postepowania we-
wnatrzspotdzielczego. Tymczasem optaty, o ktérych tu mowa, maja na celu ponoszenie przez
korzystajacych statych wydatkéw koniecznych dla wtasciwego utrzymania (zachowania) sub-
stancji rzeczy. Bez znaczenia jest tu przymiot cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe;j, po-
niewaz jedynym wiasciwym wyroznikiem jest fakt korzystania z nieruchomosci w celach
mieszkalnych. Zakwestionowane zrdznicowanie, oparte na arbitralnym kryterium, nie jest
konieczne na gruncie Konstytucji, a w konsekwencji badany przepis w zakresie wskazanym
w punkcie 1 sentencji jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Zasada ochrony praw stusznie nabytych, bedaca implikacja zasady panstwa prawnego (art. 2
Konstytucji) dotyczy takze tzw. ekspektatyw maksymalnie uksztaltowanych. Z powstaniem
takiej ekspektatywy mamy do czynienia wowczas, gdy zostaty spetnione wszystkie zasadni-
cze przestanki ustawowe nabycia prawa pod rzadami danej ustawy.

Przyznane przez art. 39 u.s.m. w brzmieniu pierwotnym roszczenie najemcy lokalu uzytko-
wego, choc¢by nie byt on cztonkiem spotdzielni, o przeniesienie przez spotdzielni¢ prawa wta-
snosci tego lokalu — w razie spetnienia przestanek i1 na warunkach okre§lonych w tym przepi-
sie — nalezy traktowac jako ekspektatywg maksymalnie uksztattowana. Ustawodawca przesa-
dzil katalog podmiotow uprawnionych i zobowiazanych, wskazal tre$¢ roszczenia oraz
okreslit jego przedmiot, uzalezniajac mozliwos¢ jego realizacji od spetnienia przez osobg za-
interesowana $wiadczen pieni¢znych wobec spotdzielni. Zmiana brzmienia art. 39 u.s.m. do-
konana przez nowelg z 19 grudnia 2002 r., w wyniku ktorej ust. 1 tego artykulu uzaleznia ist-
nienie roszczenia od cztonkostwa w spotdzielni, w sposob arbitralny i nie znajdujacy uzasad-
nienia w innych warto$ciach konstytucyjnych pozbawita tego uprawnienia najemcow nie be-
dacych cztonkami spotdzielni, co jest niezgodne z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 2 Konstytu-
cji.

Przyjeta formuta orzeczenia o niekonstytucyjnosci art. 39 ust. 1 u.s.m. (pkt 4 sentencji) ozna-
cza, ze osoby, ktorym na gruncie tego przepisu w brzmieniu sprzed jego nowelizacji przystu-
giwato roszczenie wobec spotdzielni, po spetnieniu przestanek dotyczacych §wiadczen obej-
mujacych sptatg wskazanych w tym przepisie zobowiazan, moga od chwili wejscia w Zycie
niniejszego wyroku skutecznie dochodzié, rowniez w trybie postgpowania sadowego, rosz-
czenia 0 zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
lub umowy przeniesienia wiasnosci lokalu.

Stwierdzenie niekonstytucyjnosci wszystkich wskazanych w sentencji przepisow ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oznacza, ze z chwila wejScia w zycie niniejszego wyroku



7

traca moc postanowienia statutow spotdzielni mieszkaniowych, ktére brzmieniem odpowia-
daty niekonstytucyjnym unormowaniom tej ustawy albo na nie si¢ powotuja.

GLOWNE ARGUMENTY ZDANIA ODREBNEGO

Granica swobody ustawodawcy w ksztattowaniu praw majatkowych jest, migdzy innymi, konstytucyjne wyma-
ganie zachowania proporcjonalno$ci i rOwnowagi pomigdzy prawami i obowigzkami stron stosunku prawnego.
Zupelnie inna kwestia jest natomiast przesadzanie w ogdle o celowoSci istnienia danego prawa majatkowego.
Tutaj swoboda ustawodawcy jest znacznie szersza. W warunkach gospodarki rynkowej istnienie wielu réznorod-
nie uksztattowanych praw do lokalu Iub budynku daje potencjalnym nabywcom prawo wigkszego i bardziej
$wiadomego wyboru.

Ujemne do$wiadczenia spoteczne zwiazane z funkcjonowaniem spoétdzielni mieszkaniowych bedacych pozosta-
oscia dawnego ustroju — twordw, ktore ze wzgledu na swoja wielkos¢ i strukturg nie mogly dawac spotdzielcom
szans na demokratyczne dzialanie — nie usprawiedliwia zniesienia w ogoéle ograniczonego prawa rzeczowego
zwiazanego z cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej, jakim jest spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do loka-
lu.

Celem spotdzielni mieszkaniowej, zgodnie z art. 1 ust. 1 u.s.m., jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oraz
innych potrzeb jej cztonkéw oraz ich rodzin. Nie chodzi tylko o dostarczenie mieszkan lub doméw jednorodzin-
nych, lecz takze o realizacjg takich funkcji, jak na przyktad okreslenie zasad harmonijnego wspotwykorzystywa-
nia budynku czy osiedla doméw spoétdzielczych. Utrata przez spotdzielni¢ wptywu na to, kto uzyska spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu w jej budynku, oznacza ograniczenie jej praw wiascicielskich, a przez to takze
praw spotdzielcow, ktorzy okreslaja swoje preferencje w statucie.

Zasada nierozerwalnego zwiagzku migdzy spotdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu a obowigzkiem bycia
cztonkiem spoétdzielni okresla istotg i niezbywalne cechy tego prawa jako odrgbnego, ograniczonego prawa rze-
czowego. Dopuszczenie przez ustawodawcg nabycia spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu przez
spadkobiercéw nie bedacych cztonkami spoétdzielni nalezy traktowaé jako wyjatek i sytuacje¢ przejsciowa.

Z zakwestionowanego art. 17> ust. 2 u.s.m. wynikaja dwa wymagania dla skutecznego zbycia spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu. Konieczne jest najpierw zlozenie przez nabywce deklaracji, wyrazajacej wolg
zostania cztonkiem spotdzielni. Ponadto konieczne jest wyrazenie przez spotdzielni¢ zgody na przyjecie nabyw-
cy w poczet cztonkow.

Orzekajac o niekonstytucyjnosci art. 172 ust. 2 u.s.m. w zakresie pierwszego ze wskazanych wyzej wymagan,
Trybunat Konstytucyjny przekroczyt granice swej kognicji, okre§lone w art. 188 pkt 1 Konstytucji. Kierujac si¢
oceng racjonalnosci i celowosci uksztaltowania elementow spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, za-
kwestionowat racjonalnos$¢ i celowo$¢ jego dalszego istnienia, uznajac, iz niecelowos¢ istnienia omawianego
prawa jest znamieniem niekonstytucyjnosci.

Inna kwestia jest natomiast to, czy prawa spotdzielni w stosunku do nabywcy nie bedacego nabywca pierwotnym
zostaly uksztaltowane w sposob zgodny z Konstytucja. Nalezy zgodzi¢ sig z pogladem, Zze wymaganie uzyskania
zgody ze strony wlasciwego organu spotdzielni jest wymaganiem nadmiernym i uksztattowanym w sposob nie-
proporcjonalny. Wydaje sig, iz unormowanie przestanek skutecznego nabycia spoldzielczego wiasno$ciowego
prawa do lokalu powinno opiera¢ si¢ na zasadzie Sui generis automatyzmu wej$cia w prawa cztonka spotdzielni
po ztozeniu deklaracji cztonkowskiej. Spoldzielnia powinna mie¢ jedynie ustawowe prawo zgloszenia, w roz-
sadnym terminie, sprzeciwu.

Przepisy Konstytucji

Art. 2. Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem prawnym, urzeczywistniajagcym zasady sprawiedliwosci spotecznej.

Art. 31. [...] 3. Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i
tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku publicznego badz dla ochrony
Srodowiska, zdrowia i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych osob. Ograniczenia te nie moga naruszac istoty wolnosci
i praw.

Art. 64. 1. Kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw majgtkowych oraz prawo dziedziczenia.



2. Wiasnos¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegajg rownej dla wszystkich ochronie prawne;.
3. Wtasnos$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wtasnosci.

Art. 188. Trybunat Konstytucyjny orzeka w sprawach:
1) zgodnosci ustaw i uméw migedzynarodowych z Konstytucja,

L.]



