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

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Marek Safjan — przewodniczacy
Teresa Debowska-Romanowska
Marian Grzybowski

Wiestaw Johann

Biruta Lewaszkiewicz-Petrykowska
Ewa Letowska

Janusz Niemcewicz — sprawozdawca
Jerzy Stepien

Mirostaw Wyrzykowski

Marian Zdyb

Bohdan Zdziennicki,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udziatem wnioskodawcy oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego,
na rozprawie w dniach 19 lipca 1 5 wrzesnia 2006 r., wniosku grupy postow o zbadanie
zgodnosci:
1) art. 11" ust. 1, art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17°, art. 17°i art. 17’ ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27 ze zm.) z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,
2) art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy powolanej w punkcie 1 z
art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji,
3)art. 11" ust. 1 pkt 2113, art. 12 ust. 1 pkt 21i 3, art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3, art.
39 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art. 48 ustawy powotanej w punkcie 1 w zakresie, w
jakim przepisy te wprowadzaja obowiazek jednorazowej splaty
przypadajacego na lokal uzupelnienia wktadu mieszkaniowego z tytulu
modernizacji budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5 oraz w jakim obciazaja
cztonkdéw spotdzielni sptata przypadajacych na ich lokale zobowiazan
spoldzielni z tytutu kredytéw i pozyczek zaciagnig¢tych na sfinansowanie
kosztéw remontéw nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ ich lokale, w
zwiazku z przeksztalceniem praw do lokali w prawa spoldzielcze
wlasno$ciowe oraz w prawa odrgbnej wtasnosci lokali, z art. 2, art. 32 ust. 1,
art. 64 ust. 112 oraz art. 75 ust. 1 1 2 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 11" ust. 1 pkt 2 i art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz.

" Sentencja zostata ogloszona dnia 15 wrzesnia 2006 r. w Dz. U. Nr 165, poz. 1180.



177 1 Nr 63, poz. 591 oraz z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024 1 Nr 167, poz.
1398) w zakresie, w jakim przewiduja obowigzek jednorazowej splaty
przypadajacego na lokal uzupelienia wkladu mieszkaniowego z tytulu modernizacji
budynku, w rozumieniu art. 6' ust. 5 ustawy, sa zgodne z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64
ust. 11i 2 i art. 75 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie sa niezgodne z
art. 75 ust. 2 Konstytucji.

2. Art. 11" ust. 1 pkt 3 i art. 48 ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie,
w jakim obcigzaja czlonkow spoldzielni splata przypadajacych na ich lokale
zobowigzan spoldzielni z tytulu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie
kosztow remontow nieruchomosci, w ktorych znajdujg si¢ ich lokale:

a) sa niezgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

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

3. Art. 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy powolanej w punkcie 1 w
zaKkresie, w jakim pomija mozliwo$¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla
czlonkow spoldzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytulu przeksztalcenia prawa
do ich lokali:

a) sa niezgodne z art. 21 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji,

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

4. Art. 11" ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1, w zakresie nie objetym
punktem 1, 2 i 3 niniejszego wyroku, jest zgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2
Konstytucji.

5. Art. 12 ust. 1 pkt 2 i art. 17" ust. 1 pkt 2 ustawy powolanej w punkcie 1 w
zakresie, w jakim przewiduja obowigzek jednorazowej splaty przypadajacego na
lokal uzupelnienia wkladu mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku, w
rozumieniu art. 6' ust. 5 ustawy, sa zgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji
oraz nie s niezgodne z art. 75 ust. 2 Konstytucji.

6. Art. 12 ust. 1 pkt 3 i art. 17" ust. 1 pkt 3 ustawy powolanej w punkcie 1 w
zakresie, w jakim obcigzaja czlonkow spoldzielni splata przypadajacych na ich lokale
zobowigzan spoéldzielni z tytulu kredytéow i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie
kosztow remontow nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ ich lokale:

a) s3 niezgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

b) nie sa niezgodne z art. 75 ust. 2 Konstytucji.

7. Art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17, art. 17° i art. 17° ustawy powolanej w
punkcie 1 sg3 zgodne z art. 2 Konstytucji.

8. Art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim
przewiduje obowiazek jednorazowej splaty przypadajacego na lokal uzupelnienia
wkladu mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6' ust. 5
ustawy, jest zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji oraz nie jest
niezgodny z art. 75 Konstytucji.

9. Art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim
obciaza czlonkow spoldzielni splata przypadajacych na ich lokale zobowiazan



spoldzielni z tytulu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow
remontow nieruchomosci, w ktorych znajduja sie ich lokale:

a) jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

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

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 1 Nr 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070 oraz z 2005 r. Nr 169, poz. 1417) umorzy¢ postegpowanie w
zakresie dotyczacym badania zgodnoSci:

a) art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.) z
art. 2, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji,

b) art. 17" ust. 1-4, art. 173, art. 174, art. 17°i art. 17 ustawy z 15 grudnia 2000
r. o spoldzielniach mieszkaniowych z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

ze wzgledu na zbednos¢ wydania orzeczenia.

UZASADNIENIE:
I

1. Grupa postow na Sejm pismem z 7 listopada 2005 r. wystapita z wnioskiem o
stwierdzenie niezgodnosci:

— art. 111, art. 17" ust. 1-4, art. 173, art. 174, art. 17° 1 art. 17’ ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.;
dalej: ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych lub ustawa) z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2
Konstytucji,

— art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji,

—art. 11" ust. 1 pkt 213, art. 12 ust. 1 pkt 213, art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust.
1 pkt 112 (w uzasadnieniu wniosku omytkowo okreslone jako: art. 39 ust. 1 pkt 2 i 3), art.
48 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim przepisy te wprowadzaja
obowiazek jednorazowej sptaty przypadajacego na lokal uzupeklnienia wktadu
mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5 oraz w jakim
obciazaja cztonkow spotdzielni sptata przypadajacych na ich lokale zobowigzan
spotdzielni z tytulu kredytdow 1 pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow
remontdéw nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ ich lokale, w zwiazku z przeksztatceniem
praw do lokali w prawa spoétdzielcze wilasnosciowe oraz w prawa odrgbnej wihasnosci
lokali, z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 112 oraz art. 75 ust. 1 1 2 Konstytucji.

W ocenie wnioskodawcy zmiany art. 11", art. 17° oraz art. 17 ustawy o spéotdzielniach
mieszkaniowych wprowadzone ustawa zmieniajaca z dnia 3 czerwca 2005 r. (Dz. U. Nr
122, poz. 1024) nie tylko nie usungly zastrzezen co do kolizji z zasadami konstytucyjnymi,
lecz spowodowaly, ze zastrzezenia co do konstytucyjnosci tych przepisow oraz w ich
kontekscie rowniez przepisow art. 17" ust. 1-4, art. 17% i art. 17° staja si¢ jeszcze bardziej
oczywiste w §wietle orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z 20 kwietnia 2005 r. (sygn. K
42/02). Przepisy ustawy nowelizujacej — wbrew uzasadnieniu do wymienionego wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego — nie stworzyly mechanizmu finansowego wyrdéwnywania



istotnej réznicy jakosciowej migdzy spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu a
prawem odrgbnej wlasnosci tego lokalu.

Stosownie do art. 17° ust. 2 ustawy o spOldzielniach mieszkaniowych
(obowiazujacego do 27 kwietnia 2005 r.) czionek spotdzielni ubiegajacy si¢ o
ustanowienie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu wnosi wkiad budowlany
wedlug zasad okreslonych w statucie i w umowie (o budowg lokalu) w wysokos$ci kosztow
odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli czg$¢
wkladu budowlanego zostata pokryta z zaciagnigtego przez spdtdzielni¢ kredytu na
sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, cztonek jest obowiazany uczestniczy¢ w
sptacie tego kredytu wraz z odsetkami w czgsci przypadajacej na jego lokal. Analogiczna
regulacje zawiera art. 18 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, w mysl ktérego
cztonek spotdzielni ubiegajacy si¢ o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu wnosi wkiad
budowlany wedtug zasad okreslonych w statucie i w umowie (o budoweg lokalu) w
wysokosci kosztow odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na jego lokal.
Jezeli czg$¢ wkladu budowlanego zostala pokryta z zaciagnigtego przez spotdzielnig
kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, cztonek jest obowiazany
uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czgsci przypadajacej na jego
lokal. W obu przypadkach cecha istotna decydujaca o podobienstwie sytuacji jest
wniesienie wktadu budowlanego w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztoéw budowy
przypadajacych na dany lokal. Tymczasem ustawodawca réznicuje podmioty majace
wspolna cechg istotna, gdyz wniesienie wktadu budowlanego w obu opisanych sytuacjach
prowadzi do uzyskania przez cztonkéw praw istotnie rdzniacych si¢ od siebie, co stanowi
naruszenie ogolnej zasady rownosci oraz zasady réwnej ochrony praw majatkowych. W
ocenie wnioskodawcy analogiczna argumentacja ma mutatis mutandis zastosowanie do
uzasadnienia niezgodnosci art. 11" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 i art.
64 ust. 2 Konstytucji.

W ocenie wnioskodawcy kolejne zmiany ustawodawcze naruszaja zasad¢ zaufania
obywateli do stanowionego w panstwie prawa. Ustawodawca najpierw wyklucza
mozliwo$¢ ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, a nastgpnie po
dojsciu do wladzy nowej grupy politycznej wprowadza ponownie mozliwos$¢ ustanawiania
takiego prawa.

Druga grupa zarzutoéw przedstawionych przez wnioskodawce dotyczy przepisow
regulujacych przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
whasnosci lub spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (art. 11" ust. 1 pkt 5 oraz art. 12
ust. 1 pkt 5 ustawy). W mysl tych przepiséw, cztonek, ktory ztozyt zadanie przeksztalcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, obowiazany jest m.in. do wplaty réznicy
pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowana wartoscia wniesionego catego
wkladu mieszkaniowego albo jego czgsci. Jezeli spotdzielnia skorzystala z pomocy
uzyskanej ze srodkéw publicznych Iub z innych $rodkéw, to réznica pomiedzy wartoscia
rynkowa lokalu a wartoscia zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego, podlega
zmnigjszeniu o 50% warto$ci pomocy uzyskanej przez spotdzielni¢ zwaloryzowanej
proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej lokalu. W ocenie wnioskodawcy takie
rozwiazanie narusza konstytucyjna zasade ochrony wilasnosci majatku spotdzielni
mieszkaniowe;j.

Zdaniem wnioskodawcy art. 11' ust. 1 pkt 5 oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy
wprowadzaja zupetnie nowa zasadg przeksztatcen wlasno§ciowych oparta na rozliczeniu
wedtug wartosci rynkowej, podczas gdy przed wejSciem w zycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych obowiazywala zasada rozliczen wedtug kosztéw budowy (sptata kosztow
budowy przypadajacych na dane mieszkanie). Narusza to zasady sprawiedliwosci
spotecznej oraz réwnosci, gdyz ta sama kategoria osob (cztonkowie spoidzielni majacy



lokatorskie spotdzielcze prawo do lokalu) jest traktowana roéznie w zalezno$ci od tego, czy
ztozyli stosowny wniosek przed wejsciem, czy po wejsciu w zycie ustawy. Zdaniem
wnioskodawcy regulacje ustawowe przyjmowaly kolejno zasady rozliczania wedlug
warto$ci rynkowej (okres od 24 kwietnia 2001 r. do 8 czerwca 2001 r.), nastgpnie znosity
te zasady (od 9 czerwca 2001 r. do 14 stycznia 2003 r.) i ponownie je przywracaty (od 15
stycznia 2003 r.), co stwarza sytuacj¢ ewidentnego braku zaufania do stanowionego w
panstwie prawa.

Trzecia grupa zarzutéw przedstawionych przez wnioskodawce dotyczy wymogu
sptaty przypadajacego na dany lokal uzupehlienia wkladu mieszkaniowego z tytulu
modernizacji budynku jako warunku nabycia witasnosci lokalu lub spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przez cztonkéw. Wnioskodawca podnosi,
ze czlonkowie spotdzielni mieszkaniowych, dokonujac przez kilkadziesiat lat wptat na
fundusz remontowy, finansowali koszty docieplen budynkoéw, wymiany stolarki okiennej i
drzwiowej. Ustawa naklada na nich obowiazek zaptacenia czego$, co juz zostato przez
nich zaptacone. Ponadto koszty docieplen do lat 1996-1997 byty dofinansowane w 80% z
budzetu panstwa. W ocenie wnioskodawcy rozwiazania ustawowe naruszaja zasade
sprawiedliwosci spotecznej oraz zasade réwnosci, poniewaz ci, ktorzy dokonali
przeniesienia wlasnosci przed 1 stycznia 2003 r., nie spetnili tego wymogu, podobnie jak 1
ci, ktorzy nie ztozyli wniosku o odrebna wtasnoéé. Zadna z ustaw spotdzielczych nie moze
natozy¢ na cztonka spotdzielni obowiazku przymusowego uczestnictwa w nowej budowie
czy zadaniu inwestycyjnym, ktérym jest modernizacja budynku.

Wedlug wnioskodawcy niekonstytucyjne jest rdéwniez obciazanie cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej, ktorzy zlozyli wniosek o przeksztalcenie praw do lokali,
kredytem zaciagnigetym na sfinansowanie remontu nieruchomosci, w ktorej znajduja si¢ ich
lokale, i zadanie jednorazowo jego sptaty przed przeniesieniem wilasnosci. Czlonkowie
wnosza bowiem znaczne oplaty na fundusz remontowy przez caty okres zamieszkiwania.
Zaciaganie kredytow na remonty i obciazanie sptata tylko tych spotdzielcéw, ktorzy
sktadaja wnioski o przeksztalcenia, stanowi ponowne obciazenie na ten sam cel 1 nierowne
traktowanie spotdzielcow. W konsekwencji przepisy ustawy naruszaja zasade
sprawiedliwosci spotecznej, zasade rownosci wobec prawa, zasad¢ prawa do wilasnosci, a
takze zasade, ze wladze publiczne popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania
wlasnego mieszkania.

2. Prokurator Generalny przedstawil swoje stanowisko w pismie z 10 lipca 2006 r.
W ocenie Prokuratora Generalnego:

1) art. 11" ust. 1 pkt 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 2,
iart. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 12 oraz art. 75 ust. 1 1 2 Konstytucji,

2) art. 11" ust. 1 pkt 3 ustawy jest niezgodny z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2
oraz art. 75 ust. 2 Konstytucji, jest natomiast zgodny z art. 75 ust. 1 Konstytucji,

3) art. 11" ust. 1 pkt 5 ustawy jest niezgodny z art. 2, art. 32, art. 21 oraz art. 64 ust.
1 1 2 Konstytucji;

4) art. 11' ust. 1 ustawy, w zakresie nicobjetym pkt 1-3 przedstawionego
stanowiska, jest zgodny z art. 2, art. 32 oraz art. 64 ust. 2 Konstytucji;

5)art. 11" ust. 3, 5 i 6 ustawy jest zgodny z art. 2 Konstytucj;

6) art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy jest zgodny z art. 64 ust. 2 i art. 75 ust. 2 Konstytucji;

7) art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy w zakresie, w jakim ustanawia sztywne zasady
ustalania odptatno$ci, pobieranej od cztonka spotdzielni mieszkaniowej, zamierzajacego
naby¢ od spotdzielni wlasno$¢ lokalu, a przez to wylacza mozliwo$¢ uregulowania w
statucie spotdzielni korzystniejszych dla cztonkéw danej spotdzielni mieszkaniowej zasad



rozliczen z tytutu nabycia wtasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 2, art. 32, art. 21 oraz art.
64 ust. 11 2 Konstytucji,

8) art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy, w zakresie nieobjetym punktem 7 przedstawionego
stanowiska, jest zgodny z art. 2, art. 32, art. 21 oraz art. 64 ust. 1 1 2 Konstytucji;

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

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

11) art. 17° ust. 5 ustawy jest zgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucj;

12) art. 17*i art. 17° ustawy sa zgodne z art. 2 Konstytucji;

13) art. 17’ ustawy jest zgodny z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucj;

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

15) art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy jest zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 112
oraz art. 75 ust. 1 i 2 Konstytucji,

16) art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy w zakresie, w jakim odnosi si¢ do zawarcia umowy o
ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jest niezgodny z art. 2, art.
32 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 2 oraz art. 75 ust. 2 Konstytucji, jest natomiast zgodny z art. 75
ust. 1 Konstytucji;

17) art. 39 ust. 1 pkt 2 ustawy, w zakresie nieobjetym punktem 16 przedstawionego
stanowiska, jest zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 2 oraz art. 75 ust. 11 2
Konstytucji;

18) art. 48 ustawy, w zakresie zakwestionowanym przez wnioskodawce, jest
zgodny z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 2 oraz art. 75 ust. 1 1 2 Konstytucji;

19) postgpowanie w przedmiocie badania zgodnosci:

—art. 11" ust. 3, 5 i 6 ustawy z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

—art. 11" ust. 7 ustawy z art. 2, art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji,

—art. 12 ust. 1 pkt 2 1 3 ustawy z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 art. 75 ust. 1
Konstytucji,

— art. 17" ust. 1-4, 173 ust. 1, 3, 4, art. 174, art. 17° ustawy z art. 32 1 art. 64 ust. 2
Konstytucji

podlega umorzeniu na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania orzeczenia z powodu
zaistnienia negatywnej przestanki procesowej w postaci powagi rzeczy osadzone;.

W ocenie Prokuratora Generalnego nowela z 3 czerwca 2005 r. wprowadzita do art.
11" ust. 1 pkt 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych unormowanie nakazujace
cztonkowi, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego i
ktory ubiega si¢ o przeksztalcenie tego prawa w spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu, wptat¢ na rzecz spotdzielni roznicy pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a
zwaloryzowana warto$cia wniesionego wkladu mieszkaniowego. W konsekwencji
wprowadzono ponownie rozwigzanie odpowiadajace co do istoty unormowaniu uznanemu
przez Trybunat Konstytucyjny za niezgodne z ustawa zasadnicza.

Zdaniem Prokuratora Generalnego analogiczne do tresci art. 11" ust. 1 pkt 5 ustawy
unormowanie znajduje si¢ w art. 12 ustawy, ktory reguluje przeksztalcenie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wlasnosci lokalu. W tym jednak przypadku
cztonek spoldzielni, ktéry uiszcza na rzecz spotdzielni §wiadczenie w wysoko$ci wartosci
rynkowej lokalu, uzyskuje od spotdzielni $wiadczenie w pelni ekwiwalentne w postaci
prawa wlasnosci lokalu. Niekonstytucyjno$¢ obu wymienionych przepisow polega w tym
przypadku na sztywnym okresleniu w ustawie zasad ustalania odptatnosci.

Prokurator Generalny rozwazat rowniez kwesti¢ konstytucyjnosci oceny regulacji
wprowadzajacych obowiazek sptaty uzupelienia wkladu mieszkaniowego Ilub
budowlanego z tytulu modernizacji budynku oraz splaty zobowiazan spotdzielni z tytulu



kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie remontéw nieruchomosci, w ktorych
znajduja si¢ lokale stanowiace przedmiot przeksztalcen wiasnosciowych. Dla
rozstrzygnigcia tej kwestii istotne znaczenie ma to, czy zainteresowany uzyskuje prawo
wlasnosci lokalu, czy tez ograniczone prawo rzeczowe na majatku spotdzielni
mieszkaniowej. W przypadku nabycia prawa wtasnos$ci nie ma podstaw, aby spotdzielnia
w dalszym ciagu ponosita koszty remontu nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ dany lokal,
jezeli srodki wlasne spoétdzielni zgromadzone w ramach funduszu remontowego okazaty
si¢ niewystarczajace na sfinansowanie niezbednego remontu i nalezalo na ten cel
zaciagna¢ kredyt lub pozyczke. To samo dotyczy uzupetlienia wkiadu z tytutu
modernizacji budynku, jezeli 6w wkiad okresla udzial cztonka spoétdzielni w kosztach
powstania lokalu o okreslonej wartosci, wzrastajacej w wyniku modernizacji. Inaczej
sytuacja przedstawia sig, gdy w gre wchodzi ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, a wigc ograniczonego prawa rzeczowego na majatku spotdzielni. W tym
przypadku konstytucyjne wydaje si¢ jedynie natozenie na osobg uzyskujaca spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu obowiazku uzupetlienia wktadu, tak aby 6w wklad w
dalszym ciagu odzwierciedlat udzial cztonka spotdzielni w powstaniu lokalu o okreslonej
wartosci, ktora w nastgpstwie modernizacji ulegta zwigkszeniu. Koszty remontu
nieruchomo$ci powinny natomiast obcigza¢ jedynie spoldzielni¢ jako wiasciciela
nieruchomo$ci 1 samego lokalu. Spoétdzielnia ma z kolei prawne podstawy do
egzekwowania od czlonka udzialu w wydatkach zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomosci.

Prokurator Generalny, uzasadniajac poglad wyrazony w pkt 4 1 5 oraz 9-13
przedstawionego stanowiska, zwrdcit uwagg, ze wnioskodawcy nie wskazali w uzasadnieniu
wniosku, na czym miataby polega¢ niezgodno$¢ tresci kwestionowanych norm ze
wskazanymi wzorcami. Z kolei wniosek o czg§ciowe umorzenie postgpowania dotyczy
tylko tych przepiséw, ktorych tres¢ jest identyczna z treScia zbadana przez Trybunat
Konstytucyjny w sprawie o sygn. K 42/02 i co do ktérych Trybunat Konstytucyjny orzekt
juz merytorycznie w kwestii ich zgodno$ci z danymi wzorcami kontroli.

3. Marszalek Sejmu przedstawit stanowisko Sejmu w pismie z 14 lipca 2006 r.,
wnoszac o stwierdzenie, ze:

1) 11" ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim nie
roéznicuje wysokosci swiadczen spetlnianych przez nabywcéw roéznych praw: wilasnosci
lokalu lub spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jest niezgodny z art. 32 1 art.
64 ust. 2 Konstytucji;

2) art. 11" ust. 3,516, art. 17" ust. 1-4, art. 173, art. 174, art. 17°1 art. 17’ ustawy nie
sa niezgodne z art. 2 Konstytucji,

3)art. 11'ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy sa zgodne z art. 2, art. 21 i art. 32
Konstytucji, a w zakresie, w jakim nie roznicuja wysokosci §wiadczen spetnionych przez
nabywcoéw roéznych praw: wiasnosci lokalu lub spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, sa niezgodne z art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji;

4) art. 11" ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust. 1 pkt 2 oraz art. 48 ustawy w zakresie, w
jakim wprowadzaja obowiazek splaty przypadajacego na lokal uzupelnienia wktadu
mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5 ustawy, sa
zgodne z art. 2, art. 32 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 oraz art. 75 Konstytucji;

5)art. 11'ust. 1 pkt 21 3, art. 12 ust. 1 pkt 213, art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust.
1 pkt 2 i 3 oraz art. 48 ustawy w zakresie, w jakim obciazaja cztonkow spotdzielni z tytutu
kredytow 1 pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontdw nieruchomosci, w
ktérych znajduja si¢ ich lokale, w zwiazku z przeksztatcaniem praw do lokali w prawa



spotdzielcze wlasnosciowe oraz w prawa odrebnej wtasnosci, sa niezgodne z art. 64 ust. 2
Konstytucji.

Jednoczesnie Marszatek Sejmu wniost o umorzenie postgpowania na podstawie art.
39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym w zakresie niezgodnosci:

1) art. 11" ust. 3, 5-7 z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji;

2) art. 12ust. 1 pkt 213 z art. 2, art. 32, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1 Konstytucji;

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

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

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

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

Zdaniem Marszatka Sejmu art. 17" ust. 1-4, art. 173, art. 174, art. 17° i art. 177 poza
zmiang polegajaca na dodaniu wyrazow ,,albo osoba niebgdaca czlonkiem spotdzielni” nie
byly nowelizowane ustawa z 30 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw. Wnioskodawcy kwestionuja de facto
ponowne wprowadzenie instytucji spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Whiosek w czgsci dotyczacej zgodnosci art. 11', art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17%, art. 17°i
art. 17’ z konstytucyjna zasada zaufania obywateli do stanowionego w panstwie prawa
przywotuje wzorzec o tresci nieadekwatnej do sformutowanych zarzutow.

W ocenie Marszatka Sejmu art. 11" ust. 1 i 2 w zakresie, w jakim nie réznicuje

wysokosci $§wiadczen spetnianych przez nabywcéw réznych praw — wlasnosci i
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jest niezgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2
Konstytucji.

Odnoszac si¢ do zarzutu niekonstytucyjnosci art. 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt
5 ustawy, Marszatek Sejmu stwierdzit, ze bonifikata przy nabyciu prawa wilasnosci lub
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu prawa jest przewidziana tylko w razie
uzyskania przez spotdzielni¢ pomocy publicznej lub innej i wynosi 50% uzyskanej
pomocy. Takie rozwiazanie jest podyktowane wzgledami racjonalnos$ci i1 sprawiedliwosci 1
jest zgodne z art. 21 Konstytucji. W zakresie, w jakim regulacja ta nie réznicuje wysokosci
$wiadczen spelnianych przez nabywcow roznych praw — wlasnosci 1 spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, jest niezgodna z art. 2 i art. 64 ust. 2 Konstytucji, ale nie
jest niezgodna z zasada rownos$ci wyrazong w art. 2 Konstytucji, gdyz interpretacja tej
zasady wymaga uwzgledniania znacznego stopnia swobody ustawodawcy we
wprowadzaniu nowych regulacji prawnych lepiej odpowiadajacych zmienionym
stosunkom spotecznym.

W ocenie Marszatka Sejmu obowiazek jednorazowej sptaty przypadajacego na
lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w rozumieniu
art. 6' ust. 5 nie narusza zasad konstytucyjnych. Jezeli zainteresowane osoby splacily
wszelkie koszty zwiazane z inwestycjami modernizacyjnymi, to w przypadku
przeksztalcenia ich prawa do lokalu, nie beda juz splacaty tych kosztow. Czlonkowie,
ktorzy otrzymali przydziat lokalu przed ukonczeniem catosci budowy, sa natomiast
obowiazani do uzupehlienia wktadu budowlanego stosownie do ogoélnych kosztow
budowy. Przyjgcie innego rozwiazania naruszaloby uprawnienia cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowej, ktorzy otrzymaliby lokal w pdzniejszym terminie i musieliby sptacaé
koszty budowy lokali przydzielonych wczes$niej. Jezeli zrealizowana przez spoétdzielnig
modernizacja budynku nie zostala pokryta uzupeilniajacymi wptatami na wkiad
mieszkaniowy lub budowlany, to w przypadku przenoszenia wtasnosci lokalu lub
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na cztonka spotdzielnia ma prawo zadac



tej wplaty na pokrycie kosztow modernizacji budynku w czgs$ci przypadajacej na
zajmowany lokal. Wysoko$¢ sptaty uzupetlnienia wkladu nie moze przy tym by¢
uzalezniona od rodzaju nabywanego prawa.

Zdaniem Marszatka Sejmu uzasadniony jest zarzut odnoszacy si¢ do zadania splaty
przypadajacych zobowiazan z tytutu kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie
kosztéw remontéw nieruchomos$ci, w ktorej znajduje si¢ lokal. Skoro uprawnieni do
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz wlasciciele lokali sa obowiazani do
$wiadczenia na poczet funduszu remontowego, a z tego funduszu pokrywane sa koszty
remontow, niezrozumiate jest, w kontekscie warunkow przewlaszczenia, zadanie splaty
przypadajacych na ten lokal zobowiazan spdidzielni z tytutu kredytow i pozyczek na
remonty. Te, stosownie do warunkéw umow z bankiem, moga i powinny by¢ wnoszone na
zasadach przewidzianych dla obciazen zwiazanych z odpisem na fundusz remontowy.
Obowiazek w tym zakresie obciazajacy czilonka lub osobg niebedaca czlonkiem
uprawniona do witasno$ciowego prawa do lokalu bgdzie nadal — po przewtaszczeniu —
obciazal wlasciciela lokalu.

I

Na rozprawie 19 lipca 2006 r. umocowany przedstawiciel wnioskodawcy
sprostowat blgdnie wskazany jako przedmiot kontroli art. 39 ust. 1 pkt 2 1 3 na art. 39 ust. 1
pkt 112 kwestionowanej ustawy.

Przedstawiciel Sejmu RP poparl wniosek grupy postow na Sejm RP, podtrzymujac
stanowisko zaj¢te na pismie.

Przedstawiciel Prokuratora Generalnego podtrzymal stanowisko zajgte uprzednio
na pismie.

I
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:

1. Na wstepie nalezy zwrdci¢é uwage na to, ze czg$¢ zaskarzonych przepiséw
stanowila juz przedmiot kontroli konstytucyjnosci sprawowanej przez Trybunal
Konstytucyjny. Nasuwa si¢ w zwiazku z tym pytanie o konsekwencje wydanego wczesniej
orzeczenia dla rozpoznania niniejszej sprawy.

1.1. W wyroku z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02 (OTK ZU nr 4/A/2005, poz.
38), Trybunat Konstytucyjny stwierdzit m.in., ze:

—art. 17" ust. 1, 2, 3 i 4 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych lub ustawa) jest zgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji;

—art. 177 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji, a w
pozostatym zakresie art. 17° jest zgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji;

—art. 17%, art. 17° i art. 17 ustawy sa zgodne z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

W wyniku wydania przez Trybunat Konstytucyjny wymienionego wyroku przepisy
uznane za niezgodne z Konstytucja, w zakresie tej niezgodno$ci, utracity moc obowiazujaca.

W sprawie K 42/02 zostal zaskarzony m.in. art. 17° ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Trybunal Konstytucyjny ustalit wowczas, ze przedmiotem wniosku byt
w istocie art. 177 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy, okre$lajacy zakres §wiadczen majatkowych,
do ktorych zobowiazany jest czlonek spdtdzielni majacy uzyskaé spoldzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu. W ocenie wnioskodawcy w sprawie K 42/02 zakres ten byt
taki sam jak zakres obowiazkoéw czlonka ubiegajacego si¢ o ustanowienie na jego rzecz
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prawa wtasnosci lokalu, podczas gdy wzajemne §wiadczenie spotdzielni jest w kazdej z
tych sytuacji odmienne. W konsekwencji regulacja ustawowa byta, w ocenie
wnioskodawcy, niezgodna z zasada rownos$ci wyrazona w art. 32 Konstytucji oraz zasada
réwnej ochrony wtasnosci i innych praw majatkowych, wyrazona w art. 64 ust. 2
Konstytucji. Trybunal Konstytucyjny stwierdzit wowczas, ze ,,Poréwnanie tekstu
odpowiednich fragmentow zakwestionowanego przepisu z tekstem dotyczacego wlasno$ci
lokalu art. 18 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych dowodzi pelnej zbieznosci ich
tresci. Na podstawie obu przepisoOw cztonek spotdzielni obowiazany jest pokry¢ wszelkie
zobowiazania spoldzielni zwiazane z budowa lokalu majacego by¢ przedmiotem
ustanowionego na jego rzecz prawa, przy czym wyroznienie tu dwoch skladnikow, a
mianowicie «wkladu budowlanego» w wysokosci odpowiadajacej «calosci kosztow
budowy» oraz «innych zobowigzan zwigzanych z budowa» wydaje si¢ nie miec
uzasadnienia. Na podstawie otrzymanych opinii i ekspertyz Trybunat Konstytucyjny
stwierdzil, Zze praktyka spotdzielni mieszkaniowych odpowiada tresci wymienionych
przepisow, co wigcej — praktyka ta jest w petni akceptowana przez Zwiazek Rewizyjny
Spoldzielni Mieszkaniowych. Taka tres¢ zakwestionowanego przepisu wykazuje
nietrafno§¢ przytaczanego w toku prac sejmowych argumentu, jakoby przywrocenie
wlasnosciowego prawa do lokalu miato na celu zapewnienie cztonkom spotdzielni
mozliwo$ci wyboru miedzy réznymi formami prawnymi w zalezno$ci od ich «mozliwosci
finansowych» (druk Sejmu IV kadencji nr 315, z 29 stycznia 2002 r., zawierajacy projekt
ustawy opisany jako zgloszony 12 marca 2002 r., s. 18). (...) Wobec tych ustalen zarzuty
wnioskodawcow musza by¢ uznane za w pelni zasadne. Ustawowe okreslenie gornej
granicy $wiadczen spetnianych na rzecz spoldzielni przez czlonka ubiegajacego si¢ o
nabycie wilasnosci lokalu (art. 18 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych) nie nasuwa
zastrzezen, jednak przyjecie takiego samego okreslenia co do czlonka majacego uzyskac
inne niz wlasno$¢ prawo do lokalu, z ktorymi nie taczy si¢ udzial we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci nalezacej do spoldzielni, oznacza oczywiste naruszenie konstytucyjnej
zasady wyrazonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Dokonujac nowelizacji, ustawodawca nie uwzglednit, ze w stanie prawnym, w
ktéorym dopuszczalne jest nabycie wlasnosci lokalu, regulacja dotyczaca warunkow
nabycia prawa rzeczowego ograniczonego majacego za przedmiot lokal nie moze by¢
mechanicznym powtdrzeniem rozwiazan przyjetych w okresie, gdy ten typ prawa miat
zastgpowaé wiasnos¢ lokalu. Jezeli ustawodawca dopuszcza istnienie obok prawa
wlasnosci innego typu praw podmiotowych, ktéorych przedmiotem jest lokal stuzacy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, to musi odpowiednio zréznicowaé takze wysoko$¢
Swiadczen spetianych przez ich nabywcoéw. W obecnie obowiazujacej ustawie postulat
ten zostat zrealizowany tylko w przepisach o spotdzielczym lokatorskim prawie do lokalu,
wedtug ktorych uzyskanie takiego prawa uwarunkowano wniesieniem tzw. wkiadu
mieszkaniowego w wysokosci nizszej od kosztéw budowy lokalu, co jest mozliwe dzigki
uzyskaniu przez spotdzielni¢ pomocy ze srodkow publicznych (art. 10 ust. 2)” (OTK ZU
nr 4/A/2005, poz. 38, s. 503).

Ustosunkowujac si¢ do zarzutow podniesionych w sprawie K 42/02, Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit rowniez:

,»Z formalnego punktu widzenia w zakresie przedmiotowym wnioskdw miesci si¢
takze zarzut niezgodnosci art. 17" ust. 1-4 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z art.
32 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji. Przepis ten zawiera postanowienia ogo6lne dotyczace
ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Jednakze zarzuty
wnioskodawcow zostaly ujete w sposéb dowodzacy, zZe nie sa one skierowane przeciwko
ponownemu wprowadzeniu do systemu prawnego instytucji  spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (o identycznej tresci jak prawo przewidziane w
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przepisach uchylonych przez ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych, z zachowaniem ich
w mocy co do praw ustanowionych wcze$niej), ale ustawowemu okresleniu warunkow
nabycia prawa, ktore zostaly okreslone w art. 17° ustawy, ocenionym przez Trybunat
Konstytucyjny w punkcie 9 niniejszego wyroku jako niegodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Podobne uwagi mozna odnie$¢ takze do wskazanych we wnioskach art. 17%, art.
17°1 art. 17" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Z tych wzgledow nie ma podstaw do stwierdzenia niezgodnosci tych przepisow
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ze wskazanymi przez wnioskodawcow
przepisami Konstytucji” (tamze, s. 509).

1.2. Ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024; dalej: ustawa
zmieniajaca z 3 czerwca 2005 r.) zmienita m.in. art. 17° ust. 5 oraz art. 17’ ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Zmiany te weszty w zycie 22 lipca 2005 r. W
rozpoznawanej sprawie nalezy zwroci¢ uwage na istote zmian wprowadzonych w art. 17°
ust. 5 oraz art. 17’ ustawy. Wymienione przepisy dotycza ustanowienia spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. W my$l art. 17° ust. 5 ustawy, w
brzmieniu obowiazujacym przed 22 lipca 2005 r., w wypadku modernizacji budynku, w
rozumieniu art. 6' ust. 5, czlonek spotdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, jest obowiazany uzupetni¢ wkiad budowlany. Z kolei w
mysl art. 17" ustawy, w brzmieniu obowiazujacym przed 22 lipca 2005 r., jezeli w wyniku
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstata roznica pomigdzy wysokoscia
wstepnie ustalonego wktadu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniony albo
zobowiazany z tego tytutu jest czlonek, ktoremu w chwili dokonania tego rozliczenia
przystuguje spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu. Nowelizacja obu
przedstawionych przepisow polegata na rozszerzeniu zakresu podmiotéw uprawnionych
lub zobowiazanych do spelnienia §wiadczen okre$lonych w tych przepisach o osoby
niebgdace cztonkami spotdzielni, ktorym przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu. W rezultacie, w wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6' ust. 5,
obowiazek uzupetnienia wktadu ciazy réwniez na osobie niebgdacej cztonkiem spotdzielni,
ktorej przyshuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Z kolei, jezeli w wyniku
ostatecznego rozliczenia kosztow budowy powstata roznica pomigdzy wysokoscia
wstepnie ustalonego wktadu budowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniona albo
zobowiazana z tego tytulu jest rowniez osoba niebedaca czlonkiem spoidzielni, ktorej
przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Podnoszac zarzut niezgodnosci art. 17" ust. 1-4, art. 17 , art. 174, art. 17° i art. 17’
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z art. 32 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji,
wnioskodawca powtarza argumenty podniesione wczesniej w sprawie K 42/02, a
jednoczesnie nie przedstawia zadnych argumentoéw, ktore uzasadniatyby poglad, ze novum
normatywne wprowadzone ustawa zmieniajaca z 3 czerwca 2005 r. ma istotne znaczenie z
punktu widzenia oceny konstytucyjnosci zaskarzonych przepisow. Wnioskodawca nie
wyjasnia, w jaki sposob przedstawione wyzej zmiany art. 17° ust. 5 oraz art. 17’ mialyby
prowadzi¢ do naruszenia art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. Pomimo ze wymienione
przepisy zostaly wskazane w petitum wniosku jako przedmiot kontroli, z uzasadnienia
wniosku nie wynika, aby wnioskodawca kwestionowat tre$ci normatywne zawarte w tych
przepisach. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego utrata mocy obowiazujacej przez
przepisy uznane za niekonstytucyjne w wyroku o sygn. K 42/02 doprowadzita do
definitywnego wyeliminowania z systemu prawnego zarzucanej przez grup¢ postow w
niniejszej sprawie niezgodno$ci z Konstytucja. Wprowadzone zmiany nie maja istotnego
znaczenia dla oceny zasadno$ci zarzutow przedstawionych w sprawie K 42/02 oraz w
przedmiotowej sprawie z wniosku grupy postow na Sejm wniesionego pismem z 7
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listopada 2005 r., zarzuty podnoszone w obu sprawach dotyczyly bowiem i dotycza tresci
normatywnych nieobj¢tych zmianami wprowadzonymi po wydaniu wyroku z 20 kwietnia
2005 r., sygn. K 42/02.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie przypominal, ze w postgpowaniu przed
Trybunalem Konstytucyjnym obowiazuje zasada ne bis in idem, majaca na celu
zapewnienie stabilizacji sytuacji powstatych w wyniku orzeczenia ostatecznego jako
formalnie prawomocnego. Zasada ta znajduje zastosowanie, jezeli te same przepisy zostaty
juz wezesniej zakwestionowane przez inny podmiot w oparciu o te same zarzuty. W takim
przypadku Trybunat Konstytucyjny umarza post¢gpowanie na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze
zm.) ze wzgledu na zbgdno$¢ wydania orzeczenia. Trybunat Konstytucyjny pragnie przy
tym zauwazy¢, ze to, iz okreslone przepisy stanowily juz przedmiot kontroli z okre§lonymi
wzorcami, nie wyklucza ponownego badania tych samych przepiséw z tymi samymi
wzorcami, jezeli inicjator kontroli przedstawitby nowe, niepowolywane wczesniej
argumenty, okolicznos$ci lub dowody uzasadniajace prowadzenie postgpowania i wydanie
wyroku.

Opisane wyzej zagadnienie przedstawione przez grupg postow na Sejm pismem z 7
listopada 2005 r. bylo juz przedmiotem rozpoznania i rozstrzygnigcia. Wnioskodawca nie
podnidst zadnych argumentow, przemawiajacych za ponownym zbadaniem zgodnos$ci z
art. 32 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji przepisOw poddanych juz wcze$niej kontroli Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie K 42/02. Z przedstawionych wzgledow wydanie nowego
wyroku w sprawie zgodnosci art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17%, art. 17° 1 art. 17" ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji jest zbedne, a
postgpowanie w tym zakresie podlega umorzeniu. Trybunat Konstytucyjny moze natomiast
orzeka¢ o zgodno$ci art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17%, art. 17° i art. 177 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z art. 2 Konstytucji, poniewaz nie rozstrzygat wczesniej tej
kwestii.

1.3. Wniosek grupy postow obejmuje m.in. art. 11' ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. W petitum wniosku jako przedmiot kontroli wskazany zostat caty art.
11", natomiast z uzasadnienia wniosku wynika, ze zarzuty przedstawione przez
wnioskodawcg dotycza wylacznie tresci normatywnych zawartych w ust. 1 tego artykutu,
wnioskodawca nie zakwestionowal natomiast w zaden sposob tresci zawartych w
pozostatych ustgpach tego przepisu. Z tego wzgledu Trybunal Konstytucyjny przyjat, ze
przedmiotem kontroli w rozpoznawanej sprawie jest wyltacznie ustep 1 artykutu 11°.

Rozpoznajac sprawe K 42/02, Trybunat Konstytucyjny orzekl, ze art. 11" ust. 2 i 4
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, w brzmieniu obowigzujacym w dniu wydania
orzeczenia, jest niezgodny z art. 2 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. W rezultacie wymienione
ustepy tego artykutu utracity moc obowiazujaca. Powolana wyzej ustawa zmieniajaca z 3
czerwca 2005 r. wprowadzila istotne zmiany do art. 11' ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, nadajac nowe brzmienie jego ust. 1 i dodajac nowy ust. 2. Zmiany te
weszly w zycie z dniem 22 lipca 2005 r. Z przedstawionych wzgledéw nie ma podstaw,
aby uzna¢, ze orzekanie o zgodnosci art. 11' ust. 1 ze wskazanymi wzorcami
konstytucyjnymi jest zbgdne.

1.4. Grupa postow zakwestionowala réwniez m.in. konstytucyjnosc¢:

—art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 i art. 17" ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w
zakresie, w jakim przepisy te wprowadzaja obowiazek jednorazowej splaty przypadajacego
na lokal uzupelienia wkladu mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w
rozumieniu art. 6' ust. 5 oraz w jakim obciazaja cztonkéw spotdzielni splata
przypadajacych na ich lokale zobowiazan spoétdzielni z tytulu kredytow i pozyczek
zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktérych znajduja si¢
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ich lokale, w zwiazku z przeksztalceniem praw do lokali w prawa spoétdzielcze
wlasno$ciowe oraz w prawa odrgbnej wlasnos$ci lokali;

—art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

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

—art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 2,
art. 32, art. 64 ust. 11 art. 75 ust. 1 Konstytucji;

— art. 12 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim pomija
mozliwos$¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla cztonkow spotdzielni mieszkaniowe;
zasad rozliczen z tytutu nabycia wlasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 32 Konstytucji;

—art. 17" ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art.
2, art. 32, art. 64 ust. 1 1 art. 75 ust. 1 Konstytucji.

Nalezy w zwiazku z tym zauwazy¢, ze przedmiotem wniosku wniesionego pismem
z 7 listopada 2005 r. sa treSci normatywne wprowadzone do art. 12 ust. 1 pkt 5 powolana
wyzej ustawa zmieniajaca z 3 czerwca 2005 r. Z kolei treSci normatywne zawarte art. 12
ust. 1 pkt 2 i3 oraz w art. 17" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie ulegly zmianie
od czasu wydania cytowanego wyroku Trybunatu Konstytucyjnego. Uczestnicy
postgpowania przedstawili jednak nowe argumenty i watpliwosci dotyczace kwestii
zgodnosci art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art. 17" ustawy z art. 32 ust. 1 Konstytucji. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego argumenty te wymagaja rozwazenia W rozpoznawanej
sprawie. Z tego wzgledu w tym przypadku nie mozna uzna¢ za zbgdne orzekanie o
zgodnosci art. 12 ust. 1 pkt 5 z wzorcami konstytucyjnymi wskazanymi we wniosku oraz o
zgodnosci z art. 32 ust. 1 Konstytucji art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 oraz art. 17'* ustawy. Brak jest
natomiast nowych argumentéw uzasadniajacych ponowne zbadanie zgodnosci art. 12 ust. 1
pkt 2 i 3 oraz art. 17'* ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy z art. 2, art. 64 ust. 1 i art. 75 ust. 1
Konstytucji. W tym zakresie postgpowanie przed Trybunalem Konstytucyjnym podlega
umorzeniu ze wzgledu na zbedno$¢ wydania orzeczenia.

1.5. W petitum wniosku jako przedmiot kontroli wskazany zostal caly art. 48,
natomiast z uzasadnienia wniosku wynika, ze zarzuty przedstawione przez wnioskodawce
dotycza wylacznie tre$ci normatywnych zawartych w ust. 1 tego artykulu. Trybunat
Konstytucyjny przyjal zatem, ze przedmiotem kontroli w rozpoznawanej sprawie jest
wylacznie ustep 1 artykutu 48.

2. Badajac zasadno$¢ wniosku grupy postow, nalezy w pierwszej kolejnos$ci
rozwazy¢ zarzuty dotyczace art. 11" ust. 1 pkt 21i 3, art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, art. 39 ust. 1 pkt
1 1 2 oraz art. 48 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Wnioskodawca,
kwestionujac wymienione przepisy, precyzuje, ze regulacje te stanowia przedmiot
zaskarzenia wylacznie w zakresie, w jakim wprowadzaja obowiazek jednorazowej sptaty
przypadajacego na lokal uzupetnienia wkladu mieszkaniowego z tytulu modernizacji
budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5 oraz w jakim obciazaja cztonkéw spotdzielni splata
przypadajacych na ich lokale zobowiazan spoétdzielni z tytulu kredytow i pozyczek
zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktérych znajduja si¢
ich lokale w zwiazku z przeksztalceniem praw do lokali w prawa spoéldzielcze
wlasnosciowe oraz w prawa odrgbnej wlasnosci lokali.

Zakwestionowane przepisy 11' ust. 1 pkt 2 i 3 i art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy maja
zastosowanie w procedurze ,przeksztalcenia” praw do lokalu w prawa ,bardziej
intensywne”, okreslajac warunki, jakie musza by¢ speinione przez cztonka, ktéoremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie lub wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, aby
spotdzielnia obowiazana byla zawrze¢ z nim umowe przeniesienia wlasnosci lokalu lub
spoldzielczego whasnosciowego prawa do lokalu. Zgodnie z art. 11" ust. 1 pkt 2 i 3
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spoldzielnia jest obowiazana zawrze¢ z tym czlonkiem umowe o przeksztatcenie
przystugujacego cztonkowi prawa na spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu po
dokonaniu przez niego splaty przypadajacego na ten lokal uzupelnienia wktadu
mieszkaniowego z tytutu modernizacji budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5 oraz splaty
przypadajacych na ten lokal zobowiazan spotdzielni z tytutu kredytow 1 pozyczek
zaciagnietych na sfinansowanie kosztow remontdéw nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal.

W mysl art. 12 ust. 1 pkt 2 1 3 ustawy warunkiem powstania wymienionych
obowiazkow spotdzielni jest splata przypadajacego na ten lokal uzupelnienia wkladu
mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5 oraz splata
przypadajacych na ten lokal zobowiazan spéidzielni z tytulu kredytow i1 pozyczek
zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢
lokal. Podobne regulacje zawarte zostaly w art. 17'* ust. 1 pkt 2 i 3, ktéry okresla warunki
przeniesienia wiasnosci lokalu przez spotdzielnig na zadanie cztonka lub osoby niebedacej
cztonkiem spotdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. W
mysl tych ostatnich przepisow spotdzielnia mieszkaniowa obowiazana jest zawrze¢ umowe
przeniesienia wlasnos$ci lokalu, jezeli zainteresowany dokona splaty przypadajacego na ten
lokal uzupethienia wktadu budowlanego z tytutu modernizacji budynku, w rozumieniu art.
6' ust. 5 oraz splaty przypadajacych na ten lokal zobowiazan spétdzielni z tytutu kredytow
1 pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci, w ktorej
znajduje sig lokal.

Z kolei art. 39 ustawy dotyczy najemcéw lokali uzytkowych, w tym najemcow
pracowni. Przepis ten okresla warunki, ktore musza zosta¢ spetnione przez najemce lokalu
uzytkowego ubiegajacego si¢ o ustanowienie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do
wynajmowanego lokalu lub o przeniesienie wtasnosci tego lokalu. Na pisemne zadanie
najemcy lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze najemcy pracowni wykorzystywanej
przez tworce do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, ktory ponidst w
petnym zakresie koszty budowy tego lokalu albo poniesli je jego poprzednicy prawni,
spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z ta osoba umowe o ustanowienie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu po uprzednim przyjeciu najemcy w poczet cztonkow lub
umowg przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez nia m.in. sptaty przypadajacego
na jego lokal uzupehienia wkladu z tytutu modernizacji budynku w rozumieniu art. 6  ust.
5 oraz splaty przypadajacych na jego lokal zobowiazan spotdzielni z tytulu kredytow i
pozyczek zaciagnig¢tych na sfinansowanie kosztéw remontdw nieruchomos$ci, w ktorej
znajduje sig lokal.

Art. 48 ust. 1 ustawy stanowi natomiast, ze na pisemne zadanie najemcy
spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spoldzielnig
mieszkaniowa byl mieszkaniem zakltadowym przedsigbiorstwa panstwowego, panstwowej
osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, spotdzielnia w zaleznosci od
ztozonego wniosku jest obowigzana zawrze¢ z tym najemca umowe:

1) o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, na
warunkach okreslonych w art. 9 i art. 10 ust. 2-4 ustawy,

2) o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, na warunkach
okreslonych w art. 17" i art. 17° ust. 2-4 ustawy,

3) przeniesienia wlasnosci lokalu, na warunkach okreslonych w art. 12 ustawy.

Z art. 48 wynika zatem, ze najemca, o ktorym mowa w wymienionym przepisie,
musi spetni¢ m.in. warunek okreslony w art. 12 ust. 1 pkt 2 i 3, tzn. dokona¢ splaty
przypadajacego na ten lokal uzupetnienia wktadu mieszkaniowego z tytulu modernizacji
budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5 oraz splaty przypadajacych na ten lokal zobowiazan
spotdzielni z tytulu kredytow 1 pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow
remontéw nieruchomosci, w ktorej znajduje si¢ lokal.
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2.1. W ocenie wnioskodawcy zaskarzone przepisy naruszaja zasad¢ roéwnosci,
poniewaz czlonkowie, ktorzy dokonali przeksztatcen wiasnosciowych przed 1 stycznia
2003 r., oraz ci, ktorzy nie ztozyli w ogole stosownych wnioskéw o nabycie spétdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu lub prawa wilasno$ci, nie zostali obciazeni sptatami, o
ktérych mowa w zaskarzonych przepisach. Zarzuty naruszenia zasady rownosci maja
zatem dwojaki charakter 1 wiaza si¢ z jednej strony z zestawieniem regulacji
obowiazujacych w réznych okresach czasowych, z drugiej strony z zestawieniem sytuacji
0s0b, ktore ubiegaja sig o przeksztatcenie prawa do lokalu, z sytuacja podmiotow, ktore nie
skorzystaty z tego uprawnienia.

Oceniajac zasadno$¢ przedstawionych zarzutdw, nalezy przypomnieé, ze z zasady
roéwnosci, wyrazonej w art. 32 ust. 1 Konstytucji, wynika nakaz jednakowego traktowania
podmiotow prawa w obrebie okreslonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa
charakteryzujace si¢ w réwnym stopniu dana cecha istotna (relewantna) powinny by¢
traktowane roéwno, a wigc wedlug jednakowej miary, bez zroznicowan zaréwno
dyskryminujacych, jak i faworyzujacych. Oceniajac regulacj¢ prawna z punktu widzenia
zasady rownosci, nalezy w pierwszej kolejnosci rozwazy¢, czy mozna wskaza¢ wspolna
cechg istotna uzasadniajacq rdwne traktowanie podmiotoéw prawa. Ustalenie to wymaga
analizy celu i tresci aktu normatywnego, w ktorym zawarta zostata kontrolowana norma
prawna.

Jezeli prawodawca rdznicuje podmioty prawa, ktore charakteryzuja si¢ wspdlna
cechg istotna, to wprowadza odstepstwo od zasady réwnos$ci. Takie odstgpstwo nie musi
jednak oznacza¢ naruszenia art. 32 Konstytucji. Jest ono dopuszczalne, jezeli zostaly
spetnione nastgpujace warunki:

1) kryterium rdéznicowania pozostaje w racjonalnym zwiazku z celem i trescia
danej regulacji;

2) waga interesu, ktoremu roznicowanie ma stuzy¢ pozostaje w odpowiedniej
proporcji do wagi interesow, ktore zostana naruszone w wyniku wprowadzonego
roéznicowania;

3) kryterium roznicowania pozostaje w zwiazku z innymi warto$ciami, zasadami
czy normami konstytucyjnymi, uzasadniajacymi odmienne traktowanie podmiotow
podobnych.

Nalezy takze zauwazy¢, ze analizowana wyzej ogoélna zasada réwnosci zostata
skonkretyzowana w odniesieniu do ochrony wiasnosci w art. 64 ust. 2 Konstytucji, ktory
stanowi, ze wlasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej
dla wszystkich ochronie prawne;.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego nie mozna zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze zmiana
regulacji prawnej doprowadzita do naruszenia zasady rownos$ci. Rozwazajac znaczenie
zasady réwnosci w jej wymiarze czasowym, Trybunal Konstytucyjny stwierdzit, ze ,,w
tego rodzaju sytuacjach zarzut naruszenia zasady rownosci rozpatrywac nalezy w $wietle
catoksztaltu wcze$niejszej 1 nowej regulacji, traktujac go nieco inaczej niz w przypadku
poréwnania regulacji prawnych obowiazujacych w tym samym okresie, ktorych geneza nie
jest zwiazana z konsekwencjami regulacji wezesniejszej. Oczywiste jest przeciez, ze kazda
zmiana przepisOw dotyczacych statusu prawnego jednostki wprowadza jako nieunikniona
konsekwencj¢ pewne podziaty wsrdd osob, znajdujacych si¢ w analogicznej (podobnej)
sytuacji faktycznej, ale w r6znym czasie, a przez to pod rzadami r6znych przepisow. Stad
ocena przestrzegania zasady rownosci wymaga uwzglednienia zatozenia znacznego stopnia
swobody ustawodawcy we wprowadzaniu nowych regulacji prawnych, lepiej
odpowiadajacych zmienionym stosunkom spolecznym. W szczegdlnosci zasada réwnosci
nie powinna by¢ rozumiana w sposob, ktory uniemozliwiatby ustawodawcy wprowadzanie
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rozwiazan korzystniejszych dla podmiotow stosunkow prawnych z uwagi na to, ze
wczesniej pewna kategoria osob dostosowata swoje dziatania do regulacji mniej
korzystnych lub poniosta pewne negatywne konsekwencje tej regulacji. Zalozenie takie
prowadzitoby do nadmiernej petryfikacji porzadku prawnego, konieczno$ci utrzymywania
pewnych regulacji prawnych, bardziej ingerujacych w prawa i wolnosci obywatelskie,
ktoére nie bylyby juz uzasadnione, tylko z uwagi [na] rzekoma konieczno$¢ analogicznego
traktowania w nieograniczonej czasowo przysztosci osob w podobnej sytuacji faktyczne;j.
Nie mozna jednak przyjmowac, iz zasada rOwno$ci ma nieograniczone ramy czasowe, tj.
wyklucza, aby w przysztosci osoby, znajdujace si¢ wcze$niej w podobnej sytuacji
faktycznej, nie byty traktowane w analogiczny sposob” (wyrok z 29 maja 2001 r., sygn. K
5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87, s. 548). Kontynuujac t¢ lini¢ orzecznicza, Trybunat
Konstytucyjny podkresla, ze zasada réwno$ci nie stoi na przeszkodzie wprowadzaniu
zmian do systemu prawnego, a jej wykladnia musi uwzgledniaé granice swobody
regulacyjnej przystugujacej ustawodawcy w poszczegolnych sferach zycia spotecznego.
Wyktadnia zasady rowno$ci musi uwzglednia¢ fakt, ze w wielu sferach zycia ustawodawca
ma szeroka swobodg przy stanowieniu regulacji prawnych, a takze przy wprowadzaniu do
dotychczasowych regulacji zmian, prowadzacych ze swojej istoty do odmiennego
traktowania podmiotéw podobnych w réznych przedziatach czasowych.

Trybunat Konstytucyjny podziela natomiast poglad, lezacy u podstaw wniosku
wniesionego przez grupe postow, ze cztonkostwo w spoldzielni, a takze bycie podmiotem
prawa wlasnosci lokalu lub spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w
nieruchomos$ciach w budynkach stanowiacych wspotwlasnos¢ spotdzielni stanowi wspolna
cechg istotna uzasadniajaca rowne traktowanie w zakresie obowiazkéw na rzecz spotdzielni.

Nalezy zauwazy¢, ze obowiazek wuzupehlienia wkladu budowlanego lub
mieszkaniowego powstaje niezaleznie od ztozenia zadania przeksztalcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu lub
przeniesienia wlasnosci. Przestanka powstania takiego obowiazku jest modernizacja
budynku rozumiana jako ,trwate ulepszenie (unowoczes$nienie) istniejacego budynku lub
lokalu, przez co zwicksza sie warto$é uzytkowa budynku lub lokalu” (art. 6' ust. 5 ustawy)
i przeprowadzana w sytuacji, w ktorej wymaga tego stan budynku (art. 6' ust. 4 ustawy).
W s$wietle art. 10 ust. 5 ustawy, czlonek spotdzielni, ktoremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jest obowiazany uzupetni¢ wktad
mieszkaniowy w wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6' ust. 5. Stosownie
do postanowien art. 17° ust. 5 w wypadku modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6' ust.
5, cztonek spoéldzielni, ktoremu przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
badZ osoba niebgdaca cztonkiem spotdzielni, ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, jest obowiazana uzupelni¢ wklad budowlany. Znaczenie przepiséw
dotyczacych obowiazku sptaty przypadajacego na jego lokal uzupetienia wktadu z tytutu
modernizacji budynku, w rozumieniu art. 6' ust. 5, nie polega na ustanowieniu nowego
warunku realizacji uprawnien okreslonych w zaskarzonych przepisach, ale na uzaleznieniu
realizacji uprawnien przewidzianych w wymienionych wyzej przepisach od spetnienia
obowiazkow powstatych catkowicie niezaleznie od realizacji tych uprawnien.

Trybunat Konstytucyjny podziela poglad Prokuratora Generalnego, ze modernizacja
lokalu prowadzi do powigkszenia jego warto$ci. Wktad mieszkaniowy lub budowlany
okresla udziat cztonka spotdzielni w kosztach powstania lokalu o okreslonej wartosci. W
konsekwencji ustanowienie obowiazku splaty przypadajacego na dany lokal uzupetnienia
wktadu budowlanego lub mieszkaniowego z tytulu modernizacji budynku w rozumieniu
art. 6' ust. 5 nie prowadzi do nieuzasadnionego réznicowania podmiotéw podobnych i nie
wykracza poza zakres swobody regulacyjnej pozostawionej ustawodawcy i nie moze by¢
uznany za sprzeczny z przepisami konstytucyjnymi.
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Odmiennie nalezy natomiast oceni¢ ustanowienie obowiazku splaty
przypadajacych na dany lokal zobowiazan spoldzielni z tytulu kredytéw i pozyczek
zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontéw nieruchomosci. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego wnioskodawca oraz Marszatek Sejmu trafnie zwracaja uwagg, ze
cztonkowie spoldzielni, wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spotdzielni oraz osoby
niebegdace cztonkami spotdzielni, ktérym przyshuguja spotdzielcze wlasnosciowe prawa do
lokali, ponosza koszty remontéw nieruchomos$ci. Zdaniem Prokuratora Generalnego
sytuacja wiasciciela obowiazkow w tym zakresie rézni si¢ jednak istotnie od sytuacji
osoby, ktorej przystuguje wilasnosciowe prawo do lokalu. Trybunat Konstytucyjny nie
podziela tego ostatniego pogladu. Zgodnie z art. 6 ust. 3 ustawy spdldzielnia tworzy
fundusz na remonty zasobdéw mieszkaniowych. Odpisy na ten fundusz obciazaja koszty
gospodarki zasobami mieszkaniowymi stanowiacymi mienie spotdzielni. Obowiazek
swiadczenia na fundusz dotyczy cztonkéw spotdzielni, wiascicieli lokali niebedacych
cztonkami spoétdzielni oraz oso6b niebgdacych cztonkami spétdzielni, ktorym przystuguja
spotdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali. Dotyczy zatem w szczegolnosci osob, ktore
nabyly prawo wlasnosci lub spdidzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu na podstawie
zaskarzonych przepisow. Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie
wprowadzaja istotnych zréznicowan w zakresie ponoszenia kosztow remontow przez
wiascicieli lokali i osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu.
Obie kategorie osOb maja obowiazek §wiadczenia na fundusz remontowy.

W rezultacie osoby, ktére nabywaja wymienione prawa na podstawie zaskarzonych
przepisow, po dokonaniu splaty przypadajacych na dany lokal zobowiazan spotdzielni z
tytutu kredytow 1 pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztoéw remontow
nieruchomosci, nie przestang bra¢ udzialu w sptacie tych zobowiazan, jezeli sa one
sptacane z funduszu remontowego. W tym kontek$cie ustanowienie obowiazku sptaty
przypadajacych na dany lokal zobowigzan spdldzielni z tytulu kredytéw 1 pozyczek
zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontow nieruchomosci prowadzi do
nieuzasadnionego réznicowania podmiotéw podobnych. Wprowadzone roznicowanie
narusza konstytucyjna zasade rownosci (art. 32 Konstytucji), a takze zasade roéwnej
ochrony praw majatkowych (art. 64 ust. 2 Konstytucji).

2.2. W ocenie wnioskodawcy zaskarzone przepisy naruszaja réwniez zasadg
sprawiedliwosci spotecznej. Po pierwsze nakladaja obowiazek zaptacenia za co$, co juz
zostato zaptacone, a po drugie zmuszaja osoby, ktore wystapity o przeniesienie prawa
wlasnosci, do ponoszenia catego kosztu docieplen, przypadajacego na dany lokal, poprzez
uzupetnienie wktadu mieszkaniowego lub budowlanego, podczas gdy koszty docieplen do
lat 1996-1997 w 80% dofinansowane byly przez panstwo. Oba te zarzuty mozna
sprowadzi¢ si¢ do natozenia na okreslone osoby, ktore ubiegaja si¢ o przeksztalcenie
przystugujacych im praw do lokali w prawa o wigkszym stopniu intensywnosci,
obowiazku spelienia na rzecz spotdzielni mieszkaniowych §wiadczen nieekwiwalentych,
ktére prowadza do uzyskania przez spotdzielnie nieuzasadnionych korzysci majatkowych.

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie wypowiadatl si¢ na temat znaczenia
konstytucyjnego nakazu urzeczywistniania zasad sprawiedliwosci spotecznej. Zgodnie z
orzecznictwem Trybunalu, na tre§¢ zasady sprawiedliwosci spolecznej sklada sig caly
szereg wartosci, ktore musza by¢ chronione i realizowane przez panstwo. W katalogu
wartosci konstytuujacych sprawiedliwos¢ spoteczna miesci si¢ m.in. tworzenie warunkow
zdrowego i stabilnego rozwoju gospodarczego, rownowaga budzetowa, a takze prawo
obywateli 1 ich wybranych przedstawicieli do ustalania kierunkow 1 priorytetéw polityki
spotecznej oraz gospodarczej na drodze procedur demokratycznych (zob. orzeczenie z 25
lutego 1997 r., sygn. K. 21/95, OTK ZU nr 1/1997, poz. 7, s. 56), réwnos¢ praw,
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solidarno$¢ spoteczna, minimum bezpieczenstwa socjalnego oraz zabezpieczenie
podstawowych warunkow egzystencji dla osob pozostajacych bez pracy nie z wtasnej woli
(zob. wyrok z 22 czerwca 1999 r., sygn. K. 5/99, OTK ZU nr 5/1999, poz. 100, s. 539).
Trybunat Konstytucyjny przypominal réwniez, ze ocena sposobOw urzeczywistniania
zasady sprawiedliwosci spotecznej w danych warunkach wymaga zachowania przez
sadownictwo konstytucyjne szczegdlnej powsciagliwosci. Trybunatl Konstytucyjny uznaje
kwestionowane przepisy za niezgodne z Konstytucja wtedy, gdy naruszenie zasady
sprawiedliwosci spolecznej nie budzi watpliwosci (sygn. K. 5/99, jw., s. 539).

Trybunal Konstytucyjny przypominat tez wielokrotnie, ze ,,odwotywanie si¢, przy
badaniu konstytucyjno$ci zaskarzonego przepisu, do wzorcéw kontroli o charakterze zasad
ogolnych wydaje si¢ jedynie wtedy uzasadnione, jezeli brak jest unormowan
konstytucyjnych o wigkszym stopniu szczegdtowosci, $Scislej wiazacych si¢ z oceniang
regulacja” (wyrok z 2 czerwcea 1999 r., sygn. K, 34/98, OTK ZU nr 5/1999, poz. 94, s. 482;
podobnie m.in. wyrok z 18 kwietnia 2000 r., sygn. K, 23/99, OTK ZU nr 3/2000, poz. 89,
s. 450, wyrok z 14 listopada 2000 r., sygn. K 7/00, OTK ZU nr 7/2000, poz. 259, s. 1294).
W zakresie, w jakim podstawe kontroli stanowi zasada rdwnosci wyrazona w art. 32 ust. 1
Konstytucji, nie jest celowe sigganie do zasady sprawiedliwosci spotecznej jako odrebnej
podstawy kontroli, przy badaniu zarzutéw dotyczacych nieusprawiedliwionych réznicowan
podmiotéw prawa.

W rozpoznawanej sprawie zarzuty naruszenia zasady sprawiedliwo$ci spotecznej
nie pokrywaja si¢ w pelni z zarzutami naruszenia zasady rownosci. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego, biorac pod uwage przedstawione wyzej znaczenie zasady
sprawiedliwosci spotecznej, a takze przedstawione w czesci III, w punkcie 2.1. argumenty
za uznaniem zgodnosci czg$ci zaskarzonych przepisoOw z zasada réwnosci, nie ma podstaw
do stwierdzenia niezgodnosci z zasada sprawiedliwosci spotecznej art. 11" ust. 1 pkt 21 3,
art. 12 ust. 1 pkt 2 1 3, art. 39 ust. 1 pkt 1 i 2 oraz art. 48 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

2.3. Zdaniem wnioskodawcy zaskarzone przepisy utrudniaja realizacje prawa do
uzyskania wlasno$ci, co narusza art. 64 ust. 11 art. 75 Konstytucji.

W mysl art. 32 ust. 1 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym wniosek powinien
odpowiada¢ wymaganiom dotyczacym pism procesowych, a ponadto zawiera¢ m.in.
sformutowanie zarzutu niezgodnosci z Konstytucja, ratyfikowana umowa miedzynarodowa
lub ustawa kwestionowanego aktu normatywnego oraz uzasadnienie postawionego
zarzutu, z powotaniem dowodoéw na jego poparcie. Polski system kontroli konstytucyjnosci
prawa opiera si¢ na zatozeniu domniemania zgodnosci aktow normatywnych z Konstytucja,
a ten, kto kwestionuje t¢ zgodnos$¢, musi przedstawi¢ przekonujace argumenty
podwazajace przyjete domniemanie. Tymczasem wnioskodawca nie przedstawit zadnych
argumentOw na poparcie wymienionego zarzutu, a w szczeg6lnosci nie wyjasnil, jakie
tre$ci normatywne wyrazone w wymienionych przepisach konstytucyjnych zostaly — jego
zdaniem — naruszone przez ustawodawce.

Niezaleznie od tego Trybunat Konstytucyjny pragnie po raz kolejny podkresli¢, ze
Konstytucja gwarantuje m.in. wolno$¢ nabywania wtlasnosci, nie gwarantuje natomiast
prawa do uzyskania wtasno$ci, ktoére mogloby stanowi¢ podstaweg do wysuwania roszczen
dotyczacych nabycia okreslonych skladnikow majatkowych od innych podmiotow.
Trybunat Konstytucyjny wyjasnial w wyroku z 29 wrzesnia 2003 r., sygn. K 5/03, ze
,Konstytucja nigdzie samoistnie nie gwarantuje «prawa do nabycia wiasnosci». Wniosek
[badany w sprawie K 5/03], przypisujac «prawo do nabycia wlasnosci» (terminologia
wniosku), przenosi golostlownie ochrong przewidziana w art. 64 Konstytucji (ochrona
wlasnosci) na etap poprzedzajacy samo istnienie wlasnosci. Powotany we wniosku jej art.
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64 chroni natomiast wtasnos$¢ istniejaca, zarOwno zreszta w postaci prawa wilasnosci sensu
stricto, jak 1 innych praw majatkowych. Nie czyni tego zreszta nawet w tym wypadku w
sposOb bezwzgledny, nie dopuszczajacy wyjatkow poprzez stosowne dziatanie legislatora.
Obowiazujacy system prawny w wielu wypadkach dopuszcza bowiem pozbawienie
wlasnos$ci (czasem nawet bez odszkodowania, np. w wypadku przepadku rzeczy
orzeczonej jako sankcja karna) albo jej ograniczenie. Konstytucja w art. 64 w ogole
natomiast nie chroni nadziei czy przypuszczenia, ze dany podmiot stanie si¢ w przysztosci
podmiotem wlasnosci lub innego prawa majatkowego, na skutek uchwalenia w przysztosci
jakiej$ ustawy, korzystnej dla ewentualnych beneficjentow” (OTK ZU nr 7/A/2003, poz.
77,s.927).

Zgodnie z art. 75 ust. 1, wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdziataja
bezdomno$ci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania
obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Zgodnie z orzecznictwem
Trybunatu Konstytucyjnego, ,,sformutowanie zawarte w art. 75 ust. 1 Konstytucji, w mys$l
ktoérego «wladze publiczne (...) popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania
wlasnego mieszkania» nie odnosi si¢ tylko do domoéw i lokali mieszkalnych stanowiacych
odrgbny przedmiot wiasnosci. Uzyty w tym przepisie przymiotnik «wlasne» nalezy
rozumie¢ szerzej, obejmujac zakresem tego adresowanego do wiadz publicznych nakazu
wszelkie nabycie uprawnien do samodzielnego zajmowania lokalu mieszkalnego, o pewnej
trwatosci w czasie 1 takiej ochronie prawnej, ktora pozwala przyjaé, iz potrzeby
mieszkaniowe okre$lonej osoby 1 jej rodziny sa zaspokojone. Innymi stowy, Konstytucja
nie wprowadza wymagania, aby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych odbywato si¢
wylacznie, a nawet przede wszystkim, przez utatwione nabycie wlasnos$ci lokalu lub domu
mieszkalnego” (cytowany wyrok z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01, s. 546).

W S$wietle przedstawionych wyzej argumentéw, w ocenie Trybunalu
Konstytucyjnego zarzut naruszenia art. 64 ust. 1 Konstytucji nalezy uzna¢ za oczywiscie
bezzasadny. Nieuzasadniony jest rOwniez zarzut naruszenia art. 75 ust. 1 Konstytucji.
Zakwestionowane przepisy nie zawieraja bowiem rozwiazan, ktore wprowadzatyby
nadmierne utrudnienia w procesie przeksztalcen praw do lokalu ani — tym bardziej —
naruszalyby konstytucyjny obowiazek popierania dziatan obywateli zmierzajacych do
uzyskania wlasnego mieszkania.

Nalezy takze zauwazy¢, ze zakwestionowany przez wnioskodawce art. 39 ust. 1 pkt
1 i 2 ustawy znajduje zastosowanie wytacznie do lokali uzytkowych i nie dotyczy lokali
mieszkalnych. W konsekwencji art. 75 ust. 1 Konstytucji nie jest adekwatnym wzorcem
oceny konstytucyjnosci tego przepisu.

Art. 75 ust. 2 Konstytucji stanowi, ze ochron¢ praw lokatorow okresla ustawa.
Prokurator Generalny slusznie przypomina, Ze konstytucyjne pojgcie lokator obejmuje
takze osoby fizyczne zajmujace lokale mieszkalne na podstawie stosunku prawnego
taczacego je ze spoéldzielnia mieszkaniowa. Trybunal Konstytucyjny pragnie jednak
zauwazyC, ze ochronie podlega wylacznie status lokatora, przy czym ustawa musi
zapewni¢ adekwatng ochrong przed nieuprawnionymi dziataniami wlascicieli lokali. Status
lokatora nie obejmuje roszczen o przeksztalcenie przystugujacego prawa do lokalu w
prawa ,.silniejsze”. W rezultacie art. 75 ust. 2 Konstytucji nie jest adekwatnym wzorcem
oceny konstytucyjnosci art. 11" ust. 1 pkt 21 3, art. 12 ust. 1 pkt 213, art. 39 ust. 1 pkt 112
oraz art. 48 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Ocena zasadno$ci analizowanych wyzej zarzutéw, dotyczacych wymienionych
przepisow, znalazta wyraz w punktach 1, 2, 5, 6, 8 1 9 sentencji wyroku.
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3. Kolejne zarzuty przedstawione przez wnioskodawce dotycza art. 11" ust. 1 pkt 5
oraz art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

W myél art. 11" ust. 1 pkt 5 na pisemne zadanie czlonka, ktoremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spdtdzielnia jest obowiazana
zawrze¢ z tym czlonkiem umoweg o przeksztatcenie przystugujacego cztonkowi prawa na
spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu po dokonaniu przez niego m.in. wplaty
roznicy pomig¢dzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowana wartoscia wniesionego
catego wktadu mieszkaniowego albo jego czesci. Jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy
uzyskanej ze $srodkow publicznych lub z innych $rodkow, to roznica pomigdzy wartoscia
rynkowa lokalu a wartoscia zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego, podlega
zmnigjszeniu o 50% warto$ci pomocy uzyskanej przez spotdzielni¢ zwaloryzowanej
proporcjonalnie do aktualnej warto$ci rynkowej lokalu.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy, na pisemne zadanie cztonka, ktoremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest
obowiazana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu
przez niego m.in. wplaty réznicy pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowana
wartoscia wniesionego calego wkladu mieszkaniowego albo jego czesci. Jezeli
spotdzielnia skorzystala z pomocy uzyskanej ze $rodkéw publicznych lub z innych
srodkdw, to réznica pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a wartoscia zwaloryzowanego
wkladu mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50% wartosci pomocy uzyskanej przez
spotdzielni¢ zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej lokalu.

Rozwiazania te zostaly wprowadzone do art. 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ustawa zmieniajaca z 3 czerwca 2005 r.

3.1. W zgodnej ocenie wnioskodawcy oraz Prokuratora Generalnego i Marszatka
Sejmu przedstawione przepisy art. 11' ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzily sztywne zasady obnizki wplaty, co narusza
konstytucyjna zasade ochrony wtasnosci majatku spotdzielni mieszkaniowe;.

Ustalajac znaczenie art. 12 ustawy w brzmieniu obowiazujacym przed 22 lipca
2005 r., Trybunat Konstytucyjny zwracal uwage na watpliwosci interpretacyjne powstajace
na gruncie tego przepisu. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego regulacja zawarta w art.
12 wylaczata mozliwo$¢ ustalania w statucie odstgpstw od regulacji ustawowej (zob.
cytowany wyrok z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, jw., s. 505). Ustalenia te odnosza si¢
rowniez do analogicznych rozwiazan wprowadzonych do art. 11" ust. 1 pkt 51 art. 12 ust. 1 pkt
5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ustawa zmieniajaca z 3 czerwca 2005 r.

Oceniajac konstytucyjnos$¢ przepisow dotyczacych przeksztatcenia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub w prawo
wiasnosci, Trybunal Konstytucyjny zwrdcit uwage, ze ,stosunki prawne migdzy
spotdzielnia mieszkaniowa i jej czlonkami maja charakter cywilnoprawny, a nie
administracyjnoprawny (oparty na podporzadkowaniu jednej strony — drugiej). Ingerencja
ustawodawcy w tego rodzaju stosunki prawne jest dopuszczalna, jezeli jest to konieczne
dla realizacji celow okre§lonych przez Konstytucje, np. ochrony konsumenta (art. 76) lub
ochrony wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3. Przewidziana w zaskarzonych przepisach
regulacja polega na wigzacym ustaleniu wysokos$ci $wiadczenia spetnianego przez czionka
spotdzielni na jej rzecz. Ustalenie to zostato dokonane wedlug modelu «ceny sztywnej», a
nie «ceny maksymalnej». W ten sposob ustawodawca dokonal niemajacej uzasadnienia
konstytucyjnego ingerencji w sfer¢ praw majatkowych spotdzielni, bedacej przeciez obecnie
osoba prawna spoza sektora publicznego. (...) W wyroku z 29 maja 2001 r. (sygn. K 5/01,
OTK ZU nr 4/2001, poz. 87) (...) uznat za niedopuszczalne konstytucyjnie narzucenie
spotdzielniom mieszkaniowym obowiazku zbywania lokali mieszkalnych za kwotg
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ustalong przez ustawodawce (chodzito o 3% aktualnej wartosci rynkowej prawa wilasnosci
lokalu), obecnie z tych samych motywow Trybunal ocenia jako naruszajace Konstytucje
uregulowanie niepozwalajace spotdzielni na dopuszczenie przez jej statut mozliwosci
obnizenia okreslonej ustawowo «ceny sztywnej»” (cytowany wyrok z 20 kwietnia 2005 r.,
sygn. K 42/02).

Nalezy przypomnie¢, ze konstytucyjne prawo wlasnosci zagwarantowane w art. 21
1 art. 64 Konstytucji obejmuje m.in. uprawnienie do korzystania z rzeczy i do rozporzadzania
rzecza, a takze zakaz ingerencji innych podmiotow w sferg uprawnien witasciciela. Prawo
wlasno$ci obejmuje w szczegodlnosci uprawnienie do swobodnego ksztattowania
stosunkéw prawnych dotyczacych danej rzeczy oraz zbywania tej rzeczy na zasadach
okreslonych w sposéb wolny od ingerencji podmiotow trzecich.

Trybunat Konstytucyjny podziela poglad wnioskodawcy, ze art. 11" ust. 1 pkt 5 i
art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy wprowadzaja sztywne regulacje dotyczace $wiadczenia
spetnianego przez zainteresowanego w celu przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu lub w prawo wtasnosci.
Badana regulacja stanowi ingerencje ustawodawcy w stosunki cywilnoprawne migdzy
spotdzielnia a jej cztonkami polegajaca na wiazacym ustaleniu wysokosci §wiadczenia
spetnianego przez czlonka na jej rzecz. Zakwestionowane przepisy wykluczaja swobode
stron w ksztaltowaniu wysokosci §wiadczenia spelnianego przez cztonka, ktéry ubiega si¢
o przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawa wilasnosci lokalu.
W szczegolnosci nie jest dopuszczalne przyjecie przez strony korzystniejszych zasad
rozliczen z tytulu przeksztalcenia prawa do lokalu. Spoldzielnia nie moze réwniez
wprowadzi¢ do swojego statutu postanowien przewidujacych korzystniejsze dla swoich
cztonkéw zasady rozliczen.

Przy ocenie konstytucyjno$ci opisanej ingerencji istotne znaczenie ma charakter
spotdzielni mieszkaniowych. W $wietle art. 1 wust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, celem spoétdzielni mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych, a takze innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin. Wolno$¢ dziatania 1
prawo wlasnosci przystugujace spotdzielniom mieszkaniowym stanowia istotng gwarancj¢
1 instrument realizacji tego celu. Rozwiazanie wprowadzone przez ustawodawce,
pomijajace mozliwo$¢ przyjmowania korzystniejszych niz okreslone w ustawie zasad
rozliczen z tytulu przeksztalcenia prawa do lokalu, nie znajduje uzasadnienia w
wartosciach konstytucyjnych i z tego wzgledu narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji. Poglad
ten znalazt wyraz w punkcie 3. litera a sentencji wyroku.

3.2. W ocenie wnioskodawcy 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy naruszyly
zasady sprawiedliwo$ci spotecznej oraz rownosci, wprowadzajac nowa zasade
przeksztalcen wiasnosciowych oparta na rozliczeniu wedlug warto$ci rynkowej
mieszkania, podczas gdy przed ich wejsciem w zycie obowiazywata zasada rozliczen
wedtug kosztow budowy.

Oceniajac zasadno$¢ tego zarzutu, nalezy przypomnieé¢, ze w mys$l przepisow
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz.
1848 ze zm.) w brzmieniu obowiazujacym przed dniem wejScia w zycie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, na pisemne zadanie cztonka spdtdzielnia obowiazana
byla, w terminie okreslonym w statucie, dokona¢ przeksztalcenia przyshugujacego
cztonkowi lokatorskiego prawa do lokalu na wlasnosciowe prawo do lokalu. Wraz z
przeksztalceniem uprawnien czlonek byl obowiazany w terminie okreslonym przez
spotdzielni¢ wnie$¢ wktad budowlany w wysoko$ci odpowiadajacej rownowartosci lokalu
ustalonej] w sposdb przewidziany w ustawie, a wiec — co do zasady — w wysokosci
odpowiadajacej catosci kosztéw budowy przypadajacych na dany lokal z uwzglednieniem:
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1) zwyzki lub znizki kosztow budowy,

2) przypadajacej na dany lokal warto$ci zuzycia budynku,

3) zniszczenia lokalu przekraczajacego normalne zuzycie,

4) innych okoliczno$ci majacych wptyw na obnizenie lub podwyzszenie wartos$ci
uzytkowej lokalu,

przy czym na poczet wymaganego wktadu budowlanego zaliczany byl wktad
mieszkaniowy cztonka przeliczony w sposob przewidziany w ustawie.

W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego argumenty przedstawione wyzej w czgsci 111
w punkcie 2.1. uzasadnienia, dotyczace czasowego wymiaru zasady réwnosci, nalezy
odnies¢ rowniez do 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy. Rozwazajac zasadnogé
postawionego zarzutu, nalezy takze zwréci¢ uwageg, ze odnosi si¢ on do regulacji
obowiazujacej w stosunkach migdzy osobami fizycznymi a spotdzielniami
mieszkaniowymi, a wigc migdzy podmiotami ,,prywatnymi”. Kolejne regulacje w
odmienny sposoéb wywazyly interesy tych podmiotdéw, a przedstawione zmiany korzystne
dla jednych z nich byly jednocze$nie zmianami niekorzystnymi dla drugich. W ocenie
Trybunatu Konstytucyjnego wprowadzone zmiany mieszcza si¢ w granicach swobody
regulacyjnej przyshugujacej ustawodawcy wyznaczonej przez zasady roOwnosci i
sprawiedliwosci spolecznej, co znalazto wyraz w punkcie 3 litera b sentencji wyroku.

3.3. Grupa postéw przedstawita ponadto zarzut naruszenia zasady zaufania do
stanowionego w panstwie prawa, wynikajacej z art. 2 Konstytucji. Zdaniem wnioskodawcy
regulacje ustawowe przyjmowaly kolejno zasady rozliczania wedlug wartosci rynkowe;j
(okres od 24 kwietnia 2001 r. do 8 czerwca 2001 r.), nastgpnie znosity te zasady (od 9
czerwca 2001 r. do 14 stycznia 2003 r.) i ponownie je przywracaly (od 15 stycznia 2003 r.).
Nalezy w zwiazku z tym zwr6ci¢é uwage, ze wnioskodawca wiaze naruszenie ochrony
zasady zaufania jednostki do panstwa z kolejnymi regulacjami prawnymi, z drugiej strony
jednak jako przedmiot kontroli wskazuje wytacznie 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 w
brzmieniu obowiazujacym w chwili wniesienia wniosku.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych weszlta w zycie 24 kwietnia 2001 r.
Ustawa ta w swoim pierwotnym brzmieniu stanowita, ze na pisemne zadanie czlonka,
ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia
jest obowiazana zawrze¢ z tym czlonkiem umoweg przeniesienia wilasnosci lokalu po
dokonaniu przez niego sptaty wszelkich dlugow zwiazanych z tym lokalem, splaty
przypadajacej na jego lokal czg$ci innych zobowiazan spotdzielni zwigzanych z budowa,
okreslonych w ustawie, oraz wplaty roznicy pomigdzy wartoscia rynkowa prawa odrebne;j
wlasnosci lokalu a wartoscia zwaloryzowanego wktadu mieszkaniowego 1 sptat. W
wypadku przeniesienia wiasnos$ci lokalu, do ktérego przed dniem wejscia ustawy w zycie
przystugiwalo nabywcy spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, wptata
wymienionej réznicy nie mogla przekracza¢ kwoty stanowiacej rownowarto$¢ 3%
aktualnej warto$ci rynkowej prawa wilasnosci lokalu. Ustawa w swoim pierwotnym
brzmieniu przewidywala rowniez, ze na pisemne zadanie cztonka, ktoremu przyshuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego 1 spétdzielcze prawo do lokalu
uzytkowego, w tym spotdzielcze prawo do garazu, spoidzielnia mieszkaniowa jest
zobowiazana zawrze¢ z tym czlonkiem umoweg przeniesienia wlasnosci lokalu po
dokonaniu przez niego sptaty wszelkich dlugdw zwiazanych z tym lokalem oraz sptaty
przypadajacej na jego lokal czg$ci innych zobowiazan spétdzielni zwigzanych z budowa, a
w szczegllnosci odpowiedniej czgsci zadluzenia kredytowego spoétdzielni wraz z
odsetkami. Analiza przepisOw ustawy, w brzmieniu obowiazujacym w chwili jej wejécia w
zycie, prowadzi do wniosku, ze akt ten przewidywal, iz podstaweg rozliczen stanowi
wartos$¢ rynkowa lokalu, ale jednoczesnie wprowadzat gdrna granicg kwoty wptaty z tytulu
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nabycia wilasnosci lokalu mieszkalnego przez osobg, ktorej przystugiwalo dotychczas
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, do 3% warto$ci rynkowej tego lokalu. W wyniku
cytowanego wyzej wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 29 maja 2001 r. przepis
wprowadzajacy to ograniczenie utracil moc obowiazujaca z dniem 9 czerwca 2001 r. Nie
ulegta natomiast wowczas zmianie sama zasada rozliczen wedlug wartosci rynkowej 1
réwniez kolejne ustawy, ktore zmieniaty regulacje dotyczace warunkéw finansowych
»przeksztatcenia” prawa do lokalu w prawo o tresci ,,bardziej intensywnej”, nie zmienity
tej zasady. Nie mozna zatem podzieli¢ pogladu grupy postow, ze zasady rozliczen wedtug
wartosci rynkowej nie obowiazywaty od 9 czerwca 2001 r. do 14 stycznia 2003 r.

W  rozpoznawanej sprawie wnioskodawca nie wskazal, jakie konkretne
uzasadnione oczekiwania jednostki powstaly na gruncie wcze$niejszej regulacji, ani tym
bardziej, na czym miatoby polega¢ naruszenie tych oczekiwan. W tym kontekscie zarzut
niezgodnosci 11" ust. 1 pkt 5 i art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy z konstytucyjna zasada ochrony
zaufania jednostki do panstwa i do prawa nie moze zosta¢ uznany za zasadny, co znalazto
wyraz w punkcie 3 litera b sentencji wyroku.

4. Trzecia grupa zarzutow przedstawionych przez grupe postéw dotyczy
konstytucyjnosci art. 11', art. 17" ust. 1-4, art. 17°, art. 17, art. 17° i art. 17 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

4.1. W ocenie wnioskodawcy art. 11' ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych jest niezgodny z konstytucyjna zasada réwno$ci oraz zasada réwnej
ochrony praw majatkowych przez to, ze nie réznicuje wysokosci §wiadczen spetnianych
przez nabywcoéw spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz nabywcow
wlasnosci lokalu.

Zgodnie z art. 11" ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, na pisemne
zadanie czlonka, ktéremu przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoétdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym czlonkiem umoweg o
przeksztatcenie przyshugujacego cztonkowi prawa na spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu po dokonaniu przez niego:

1) splaty przypadajacej na ten lokal czesci zobowiazan spoétdzielni zwiazanych z
budowa, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w szczeg6lnosci odpowiedniej
czesci zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami;

2) splaty przypadajacego na ten lokal uzupeklnienia wktadu mieszkaniowego z
tytulu modernizacji budynku w rozumieniu art. 6' ust. 5;

3) sptaty przypadajacych na ten lokal zobowiazan spoétdzielni z tytulu kredytow i
pozyczek zaciagnig¢tych na sfinansowanie kosztéw remontdw nieruchomos$ci, w ktorej
znajduje sig lokal;

4) sptaty zadhuzenia z tytutu oplat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1;

5) wplaty réznicy pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowana warto$cia
wniesionego catego wkladu mieszkaniowego albo jego czeSci. Jezeli spotdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanej ze §rodkow publicznych lub z innych $rodkéw, to rdéznica
pomigdzy warto$cia rynkowa lokalu a wartoscia zwaloryzowanego wktadu
mieszkaniowego podlega zmniejszeniu o 50% wartoSci pomocy uzyskanej przez
spotdzielni¢ zwaloryzowanej proporcjonalnie do aktualnej wartosci rynkowej lokalu.
Przepis art. 46 stosuje si¢ odpowiednio.

Z kolei art. 12 ust. 1 ustawy ustanawia identyczne jak analizowany art. 11' warunki
nabycia wtasnos$ci lokalu na zadanie cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu.
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Trybunal Konstytucyjny podziela poglad wnioskodawcy, ze zakres $wiadczen
wymaganych od czlonka spotdzielni, okreslonych w art. 11' i art. 12 ustawy stanowi
wspolna ceche istotna uzasadniajaca rowne traktowanie w relacjach ze spotdzielnia
mieszkaniowa. Trybunal Konstytucyjny pragnie w zwiazku z tym przypomnie¢ poglad
wyrazony w cytowanym wyzej wyroku z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02: ,,w stanie
prawnym, w ktorym dopuszczalne jest nabycie wlasno$ci lokalu, regulacja dotyczaca
warunkow nabycia prawa rzeczowego ograniczonego majacego za przedmiot lokal nie
moze by¢ mechanicznym powtdrzeniem rozwiazan przyjetych w okresie, gdy ten typ
prawa mial zastgpowacé wihasnos$¢ lokalu. Jezeli ustawodawca dopuszcza istnienie obok
prawa wilasnosci innego typu praw podmiotowych, ktoérych przedmiotem jest lokal stuzacy
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, to musi odpowiednio zréznicowac takze wysoko$¢
Swiadczen spetnianych przez ich nabywcow” (tamze, s. 503). Cytowany poglad zachowuje
w pelni aktualnos¢ w odniesieniu do art. 11' ust. 1 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w kontekscie regulacji zawartych w art. 12 tej ustawy.

Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze de lege lata wysoko$¢ swiadczen
ponoszonych przez nabywcoOw — pomimo uzycia identycznych sformulowan — ulega
zrdéznicowaniu stosownie do istoty nabywanego prawa. Czlonek spétdzielni musi bowiem
wptaci¢ m.in. réznice pomigdzy wartoscia rynkowa lokalu a zwaloryzowana wartos$cia
wniesionego catego wkladu mieszkaniowego albo jego czg$ci. W warunkach wolnego
rynku nieruchomosci warto$¢ rynkowa lokalu ustalana jest stosownie do popytu i podazy
lokali i zalezy m.in. od rodzaju prawa rzeczowego, ktoérego lokal jest przedmiotem. Przez
wartos$¢ rynkowa lokalu nalezy rozumie¢ warto$¢ rynkowa nabywanego prawa rzeczowego
do tego lokalu. W rezultacie rodzaj nabywanego prawa rzeczowego ma istotne znaczenie
dla okreslenia wartosci rynkowej lokalu, stosownie do wagi, jaka nabywcy przywiazuja do
réznic migdzy prawem wlasnosci a spdtdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu
mieszkalnego. Odwotanie do wartosci rynkowej lokalu umozliwia zatem zréznicowanie
wysokosci $wiadczen spetnianych przez nabywcoéw dwoch réznych praw rzeczowych
stosownie do aktualnych tendencji na rynku nieruchomosci.

Cena rynkowa nie zawsze stanowi ceng sprawiedliwa, rOwniez roznice w cenie
dwodch dobr nie musza odpowiadaé rzeczywistym réznicom migdzy nabywanymi dobrami.
W konsekwencji zasada spotecznej gospodarki rynkowej moze uzasadniaé¢ ingerencje
ustawodawcy w zasady ustalania cen nabywanych dobr, moze roéwniez uzasadniaé
odstapienie od zatozenia, ze roznice w cenie rynkowej dwoch dobr odpowiadaja
rzeczywistym réznicom migdzy tymi dobrami. W rozpoznawanej sprawie brak jest jednak
argumentow uzasadniajacych poglad, ze warto$¢ rynkowa lokali stanowiacych przedmiot
prawa wlasnosci oraz warto§¢ rynkowa lokali stanowiacych przedmiot wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego nie odzwierciedlaja r6znic migdzy tymi prawami, istotnych
z punktu widzenia nabywcéw. Z przedstawionych wzgledow art. 11' ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 32 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. Ocena ta
znalazta wyraz w punkcie 4 sentencji niniejszego wyroku.

4.2. W ocenie wnioskodawcy art. 111, art. 17" ust. 1-4, art. 173, art. 174, art. 17° 1
art. 17 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych sa niezgodne z art. 2 Konstytucji,
poniewaz naruszaja zasadg zaufania obywateli wobec prawa. Wnioskodawca wiaze ten
zarzut z faktem, ze ustawodawca znidst w 2001 r. mozliwo$¢ ustanawiania spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, a nastgpnie taka mozliwos¢ przywrocit w
2003 r. Nalezy w zwiazku z tym przypomnieé, ze zakwestionowane przepisy art. 17" ust.
1-4, art. 17° , art. 174, art. 17° 1 art. 17’ ustawy, przewidujace mozliwos¢ ustanawiania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, zostaly wprowadzone
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz
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niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058). Zmiany te weszty w zycie 15 stycznia
2003 r.

Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie zwracal uwage na swobode regulacyjna
przystugujaca na gruncie obowiazujacej Konstytucji w zakresie ksztattowania instytucji
cywilnoprawnych. Ustawodawca ma w szczegdlnosci szeroki zakres swobody przy
tworzeniu praw rzeczowych. Trybunat Konstytucyjny przypominat réwniez, ze przy
ocenie zgodnosci regulacji prawnych zasada ochrony zaufania jednostki do panstwa i1 do
prawa oraz wynikajacymi z niej zasadami bardziej szczegétowymi ,,nalezy ustali¢, na ile
oczekiwanie jednostki, ze nie narazi si¢ ona na prawne skutki, ktorych nie mogta
przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji i dziatan, sa usprawiedliwione. Jednostka
musi zawsze liczy¢ si¢ z tym, ze zmiana warunkow spotecznych lub gospodarczych moze
wymaga¢ nie tylko zmiany obowiazujacego prawa, ale réwniez niezwlocznego
wprowadzenia w zycie nowych regulacji prawnych” (wyrok z 7 lutego 2001 r., sygn. K
27/00, OTK ZU nr 2/2001, poz. 29, s. 164).

W rozpoznawanej sprawie wnioskodawca nie wskazal, ani jakie konkretne
uzasadnione oczekiwania jednostki powstaty na gruncie wczesniejszej regulacji, ani ktére
z tych oczekiwan zostaly naruszone poprzez przywrocenie mozliwosci ustanawiania
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. W ocenie Trybunatu
Konstytucyjnego przywrocenie takiej mozliwosci nie narusza usprawiedliwionych
oczekiwan jednostki, jakie mogly powsta¢ na gruncie wczesniejszej regulacji prawnej.
Istotne znaczenie ma przy tym to, ze nowa regulacja nie stanowi przeszkody w realizacji
uprawnien przewidzianych w dotychczasowych przepisach ustawowych, rozszerza
natomiast mozliwosci ksztattowania stosunkow prawnych przez zainteresowane podmioty.
Z tego wzgledu nie ma podstaw do stwierdzenia niezgodno$ci wymienionych przepisow z
zasada ochrony zaufania jednostki do panstwa i do prawa, co znalazto wyraz w punkcie 4 i
7 sentencji niniejszego wyroku.

Z przedstawionych wzgledow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentenc;ji.



