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WYROK
Z dnia 11 grudnia 2008 r.
Sygn. akt K 12/08

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunat Konstytucyjny w sktadzie:

Ewa tgtowska — przewodniezy
Zbigniew Cidlak

Maria Gintowt-Jankowicz

Mirostaw Granat

Janusz Niemcewicz — sprawozdawca,

protokolant: Grayna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udziatem wnioskodawcy oraz Sejfrokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniu 11 grudnia 2008 r., wniosku Pia®go PrezesaaBu Najwyszego o
zbadanie zgodriai:

art. 227 8§ 1 ustawy z dnia 16 wén@a 1982 r. — Prawo spétdzielcze (Dz. U. z

1995 r. Nr 54, poz. 288, ze zm.), w brzmieniu okawpcym przed wejciem

w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmiani@wgto spotdzielniach

mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.Ny.240, poz. 2058), z

art. 64 ust. 2 w zwizku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,

orzeka:

Art. 227 § 1 ustawy z dnia 16 wrzénia 1982 r. — Prawo spoétdzielczéDz. U. z 2003
r. Nr 188, poz. 1848, z 2004 r. Nr 99, poz. 10020@5 r. Nr 122, poz. 1024, z 2006 r. Nr 94,
poz. 651, z 2007 r. Nr 125, poz. 873 oraz z 2008Irr.163, poz. 1014)w brzmieniu
obowigzujacym przed dniem 15 stycznia 2003 r., jest niezgodny art. 64 ust. 2 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej &lskiej.

UZASADNIENIE

1. Pierwszy Prezesa8u Najwysszego wnioskiem z 15 maja 2008 r. vayst o
stwierdzenieze art. 227 § 1 ustawy z dnia 16 wézia 1982 r. — Prawo spétdzielcze (.z
1995 r. Nr 54, poz. 288, ze zm.; dalej: prawo spéldze), w brzmieniu obowzujacym
przed wejciem wzycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmiani@wgto spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.NJ.240, poz. 2058; dalej: ustawa o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowychgt f@ezgodny z art. 64 ust. 2 w a@ku z
art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Zdaniem Pierwszego Prezesal$ Najwyzszego zaskaony przepis zostat uchylony 15

" Sentencja zostata ogtoszona dnia 11 grudnia 2008Dz. U. Nr 225, poz. 1503.
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stycznia 2003 r., ale nie utracit on mocy olsmmjacej, poniewa na jego podstawie nadal
orzekana jest eksmisja z lokalu. Nawet jednak gdgimyja¢, ze przepis ten utracit moc
obowizujaca, to wydanie orzeczenia przez Trybunat jest komeczdla ochrony
konstytucyjnych wolngci i praw. Na przeszkodzie wydania wyroku nie gtostanowienie
Trybunatu Konstytucyjnego z 18 stycznia 2006 rgrmsyP 2/05 (OTK ZU ni/A/2006, poz. 10),
wydane w wyniku wniesienia pytania prawnego daigego art227 8§ 1 prawa spotdzielczego
na tle stanu faktycznego sprzed &g w zycie Konstytucji ani wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z 20 listopada 2001 r., sygn. SKO19OTK ZU nr 8/2001, poz. 253), w
ktorym Trybunat badat konstytucyjgoart. 227 8 2 prawa spoétdzielczego.

W ocenie Pierwszego Prezesgdl® Najwyzszego kolejne wane argumenty nazecz
uznania zaskaonego przepisu za niezgodny z Konstyiugjynikaja z wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/08K ZU nr 3/A/2004, poz22), w
ktérym Trybunat uznat za niekonstytucyjny przepis 47 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.0D2r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.; dalej:
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych) o niemahfgcznej tréci. Argumentacja zwarta w
tym orzeczeniu ma istotne znaczenie dla oceny zgoda Konstytucp art. 227 8§ 1 prawa
spoétdzielczego.

Wedlug Pierwszego Prezesad8 Najwyszego zasada zyzania whlasnéciowego
prawa do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni niedaicharakteru bezwzginego inie byta
realizowana w sposob konsekwentny. Zasada ta sti&gmieczna do realizacji gtbwnego celu
dziatania spotdzielni mieszkaniowych, jakim jesspekajanie potrzeb mieszkaniowych ich
cztonkow.

Pierwszy Prezesafu Najwyzszego przypominat zasadnicze argumenty przedstawion
w wyroku K 32/03. Po pierwsze, w wypadku wygiacia spotdzielczego wiasgciowego
prawa do lokalu, dotychczasowy uprawniony uzyskikvabte, ktGra mogta b§ nizsza od tej,
ktora uzyskatby samodzielnie dyspoaajswoim prawem. Pdrugie, uzalenienie bytu prawa
rzeczowego od cztonkostwa w spotdzielni oznaczaoomwna¢ traktowania uprawnionych z
uwagi na istnienie licznych watkow od reguty zwgzania. Po trzecie, ustawodawca
dyskryminowat cztonkow spétdzielni w zestawieniuzakresem ochrony przewidzianym
przez ustaw z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatomieszkaniowym zasobie
gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr fibz. 733, ze zm.).

W ocenie Pierwszego Prezesal® Najwyzszego, zgodnie z art. 64 ust. 2 Konstytuciji,
wilasnagciowe prawo do lokalu powinno, jako prawo gikpwe, podlega réwnej dla
wszystkich ochronie, tymczasemswietle art. 227 § 1 prawa spotdzielczego ochronayta
niejednakowa w rinych sytuacjach wydaiccia cztonkostwa.

Zdaniem Pierwszego Prezesad® Najwyzszego zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytuofinyraw i wolnéci musz mie¢ okreslone
uzasadnienie. W wypadku art. 227 § 1 prawa spdirago ograniczenie wiasimowego
prawa do lokalu, polegaje na jego wygaicciu wskutek ustania cztonkostwa w spotdzielni,
nie byto konieczne w demokratycznymnptwie dla jego bezpiecastwa lub porzdku
publicznego, hdz dla ochronysrodowiska, zdrowia moralndci publicznej albo wolngci i
praw innych osob.

2. Pismem z 25 lipca 2008 r. stanowisko w sprawajgt Prokurator Generalny, ktory
wniost o stwierdzenieze art. 227 § | prawa spotdzielczego, w brzmienitzesp wejcia w
zycie ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach nkasmwych, jest niezgodny z art. 64 ust.
2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

W uzasadnieniu stanowiska podzielono pdglwnioskodawcy, ze nie ma
merytorycznych przeszkdd do rozpoznania sprawy. dMimshylenia zaskaonego przepisu
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moze on bowiem znajdowa zastosowanie do oceny standéw prawnych powstatych w
przesziéci. W omawianej sprawie nie zachodzi rowntezsama¢ podmiotowa zespravg o
sygn. K 32/03. Wyrok Trybunatu w tej sprawie wyalimmwat z poradku prawnego art. £1ust.

1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, co nigvatgto zadnego bezpoedniego skutku w
stosunku do merytorycznie analogicznego art. 227pfawa spoétdzielczegogdtacego obecnie
przedmiotem kontroli. Nie budzi réwriewatpliwosci poghd wnioskodawcy,ze wczéniej
wydane postanowienie Trybunatu sprawie o sygn. P 2/05 rowni@ie wykcza maliwosci
wydania merytorycznego rozstrzygeia w rozpoznawanej sprawie. Wprawdzie przedmiotem
pytania prawnego \iej ostatniej sprawie byt rOwnieart. 227 8 1 prawa spotdzielczego, to
jednak posfpowanie zostato umorzone z powodu brakuzzekei pomidzy odpowiedz na
pytanie prawne a rozstrzygoiem sprawy, w ktorej zostato ono przedstawioneal&njac
mozliwos¢ rozpoznania sprawy co do jej istoty, Prokuratoné&alny zauwa# ponadto,ze
skoro z prawa spotdzielczego przeniesiono do ust@wspotdzielniach mieszkaniowych gat
instytuck wlasndciowego prawa do lokalu (art. 47ust. 1 ustawy spétdzielniach
mieszkaniowych), to mma uznd, ze art. 227 § 1 tej pierwszej ustawy funkcjonowat w
analogicznym kontekie normatywnym, jak niekonstytucyjnyzjart. 17 ust. 1.

Odnosac sk do oceny konstytucyjrsoi badanego przepisu Prokurator Generalny
stwierdzit,ze w sprawie zachowuje aktuakdcargumentacja przedstawiona przez Trybunat w
sprawie o sygn. K 32/03, w gzi dotyczcej niekonstytucyjnéci art. 17 ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Odnaeszte argumentagj do rozpoznawanej sprawy
Prokurator Generalny zauwd, ze zaskatony przepis pozostawat \écistym zwihzku z
przepisem, ktory odnositsdo obowazku uiszczenia przez spotdzieiwartasci mieszkania,

a wigc do art. 229 8§ 1b prawa spotdzielczego. Przewidlyosa, ze rownowarté
wlasnagciowego prawa do lokalu nie @ by wyzsza od kwoty, jak spotdzielnia jest w
stanie uzyskaod nastpcy obejmujcego dany lokal w trybie przetargu. Zatem rowmed
rzadami prawa spotdzielczego osoba dotychczas upraando lokalu znajdowata esiw
gorszej sytuacji, nigdyby samodzielnie rozpamdzita swoim prawem.

W tym stanie sprawy Prokurator Generalny pizyie zaskarony przepis rénicuje
sytuacg maptkowa o0sOb, ktére utracity cztonkostwo w spotdzielni,arstwiac, ze
wiasnaciowe prawo do lokalu wygasa, gdy przyczytraty cztonkostwa w spoétdzielni jest
inne zdarzenie wnismier¢ jej cztonka. Zranicowanie to jest sprzeczne z zasadwnej
ochrony praw magkowych, wyraoma w art. 64 ust. 2 Konstytucji, aloowiem nie znagluj
ono uzasadnienia dla realizacji wadokonstytucyjnych, o ktérych mowa w art. 31 ust. 3
Konstytuciji.

3. Pismem z 30 gaziernika 2008 r. stanowisko w sprawie w imieniyn8eRP zajt
jego Marszatek, ktory wniést o stwierdzenige art. 227 8 1 prawa spotdzielczego, w
brzmieniu sprzed wggia w zycie ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach nkasmowych,
jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwku z art. 31 ust. 3 Konstytuciji.

W uzasadnieniu stanowiska Marszatek, podobnie jakuRator Generalny, prayj ze
nie ma podstaw do umorzenia pgsiwania w sprawie. Odwolg sk do orzecznictwa
Trybunatu, Marszatek podkiid, ze sprawa nie m@ by umorzona na podstawie art. 39 ust.
1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybangbnstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz.
643, ze zm.: dalej: ustawa o TK). Podzielit w tyakmesie argumentacjvnioskodawcy, jak i
Prokuratora Generalnego.

Odnoszc sk do istoty sprawy Marszatek zauryg ze art. 227 8 1 prawa spotdzielczego
przewiduje szczegollny, niewypujacy w wypadku pozostatych ograniczonych praw
rzeczowych, przypadek wygdecia ograniczonego prawa rzeczowego z mocy samexyoapr
Ten skutek prawny stanowi swaistankcg za utrag cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowe.
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Nie ulega witpliwosci, ze przepis ten, prowagzy do pozbawienia konstytucyjnie chronionego
prawa majtkowego, musi zostapoddany ocenie z punktu widzenia realizacji kanstygnej
zasady ochrony praw magigowych zawartej w art. 64 ust. 2 Konstytucji. Weae Marszatka
spoétdzielcze wiasrssiowe prawo do lokalu jest bez atpienia prawem majkowym w
rozumieniu art64 ust. 2 Konstytucji i tym samym podlega ochroiiignczasem w omawianym
zakresie przepis art. 227 8 | prawa spotdzielczegmwadzit sankej za utrag cztonkostwa w
spotdzielni mieszkaniowej w postaci wyg&cia tego prawa matkowego. Sankcja ta nie byta
wprowadzona w celu zapewnienia ochrony innych werkonstytucyjnych, lecz wygtznie dla
realizacji ogolnej zasady zyzania whlasnéciowego prawa do lokalu z cztonkostwem w
spotdzielni. Przewidziana w art. 227 § | prawa dpi@iczego mgiwos¢ pozbawienia prawa
majatkowego nie jest uzasadniomadnym zcelow, zawartych w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Ponadto Marszalek Sejmu zauwyh ze art. 227 8 1 prawa spotdzielczego byt
konsekweng obowhzywania w odniesieniu do spotdzielczego widsmmwvego prawa do
lokalu zasady zwazania tego prawa z czlonkostwem w spétdzielni. Daty cztonkostwa
dochodzito najcgiciej na skutek podgia przez spoétdzielnie uchwatyvaykluczeniu cztonka
ze spotdzielni, albo o wykékeniu go z rejestru cztonkow i byt téerodek umdaliwiajacy
usungcie ze spoétdzielni osoby, ktorej pozostawanie widgiélni byto dla spotdzielni
niekorzystne. W praktyce instytucja wykluczenia kveglenia) zcztonkostwa w spotdzielni
bywata czsto naduywana w celu pozbyciagtych cztonkow, ktorzy krytykowali dziataldé
jej organdw, optowali na rzecz zmian personalnydiych organach spétdzielni.

Reasumujc Marszatek zauwat, ze uznany za niezgodny z Konstytuejt. 17 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wzorowanky @y art. 227 prawa spotdzielczego.
Oba te przepisy przewidywaly wygaccie spotdzielczego wlasscowego prawa do lokalu z
uptywem 6 miesicy od dnia ustania cztonkostwaimnych przyczyn mi smier¢ cztonka.
Zasadniczy sprzeciw w obu tych przepisach budzémksa w postaci wygaiccia
spotdzielczego wiasgoiowego prawa do lokalu. Skoro Trybunat stwierdzgzgodnécé z
Konstytuch art. 17 ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych btak orzeczenia
Trybunatu dotyczcego art. 227 8 1 prawa spotdzielczego powodujedwiee traktowanie
obywateli.

Na rozprawie umocowany przedstawiciel wnioskodawayczestnicy pogpowania
podtrzymali stanowiska zgg uprzednio na pmie. Jednoczmie w wyniku pyta cztonkow
sktadu orzekacego Trybunatu sprecyzowali swoje stanowiska.

Przedstawicielka Pierwszego PrezegduSNajwyzszego (dalej: SN)4aislita zawarty
w pisemnym stanowisku peagl, zgodnie z ktorym zaskamy przepis nie utracit mocy
obowizujacej. Pierwszy Prezes SN siama stanowisku,ze zaskarony przepis zostat
wprawdzie formalnie uchylony, to jednak nadal jestzliwe wszczynanie pogpowai, w
ktorych mae on by stosowany jako przepis uzasadqigj brak prawa podmiotowego
(wlasnaciowego spotdzielczego prawa do lokalu). Ta skutkuje orzekaniem eksmisiji.
Ustosunkowujc sk do pytania o podstawprawry ewentualnych rozstrzyggi sadowych w
obu rodzajach pogbowan, przedstawicielka Pierwszego Prezesa SN zaylaaze ch@d w
postpowaniu eksmisyjnym zaskamy art. 227 prawa spotdzielczego nie z@mobyt
bezpdrednh podstaw orzekania, to jednak sty on sdom do tego, by ustali czy istnienie
prawa podmiotowego nie by rozwazane.

Przedstawicielka Pierwszego Prezesa SN dmyf@ ponadtoze w razie hipotetycznie
stwierdzonej niezgodsoi art. 227 prawa spotdzielczego ze wskazanymi vaor
konstytucyjnymi, zainteresowane osoby mogiyby naspawie art. 190 ust. 4 Konstytuciji
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wnosi 0 wznowienie pogpowania gsdowego, w ktorym ostatecznie uprawomocnita Si
decyzja spétdzielni poglia na podstawie art. 227 prawa spotdzielczego. Wierou nie
podlegatoby natomiast pepbwanie eksmisyjne. Podtrzymano rownpoghd, ze art. 39 ust.
3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Kginsyjnym (Dz.U. Nr 102, poz. 643, ze
zm.; dalej: ustawa o TK) znajduje zastosowanietylieo w postpowaniu zainicjowanym
skarg konstytucyjra, ale rownie wnioskiem podmiotu legitymowanego ogolnie. Zdaniem
Pierwszego Prezesa SN ustawodawca nie dokortgimwprzepisie wyranego wyhczenia i
ograniczenia tylko do pagiowai wszczynanych skasg

Przedstawicielka Prokuratora Generalnego odjwost do problemu maiwosci
zastosowania w togezych sé postpowaniach gdowych art. 227 prawa spotdzielczego
zauwayta, ze mimo dtugiego uptyw czasu od uchylenia tego gere sidach teoretycznie
Mo Sie toczy z jego zastosowaniem peggbwania o uchylenie uchwaly stwierdzzg)
wygaéniecie spotdzielczego wilaskcowego prawa do lokalu lupostpowania eksmisyjne.
Zdaniem Prokuratora Generalnego ngleykluczy mazliwos¢ kontrolowania wanosci tego
rodzaju uchwat w posgpowaniu o eksmigj Prokurator Generalny podzielit stanowisko
wnioskodawcy w zakresie stosowania art. 39 usktd@wy o TK.

1
Trybunat Konstytucyjny zwayt, co nastpuje:

1. Rozpoznaic wniosek przedstawiony przez Pierwszego Prezada Sajwyzszego,
naleey w pierwszej kolejnéci rozwazy¢é poszczegoélne kwestie formalne, rozame przez
autora wniosku. Zagadnienia te prmap bowiem odpowiegl napytanie o dopuszczaléd
wydania orzeczenia merytorycznego w rozpoznawamnajse.

1.1. Zaskarony przepis zostat uchylony z dniem 15 stycznia®0(@przez art. 3 pk3
ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawspétdzielniach mieszkaniowych oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058).ocenie wnioskodawcy przepis ten
zachowat moc obowtujaca, poniewa wywiera okrélone skutki prawne i stanowi podstaw
orzeczé sadowych. Jak wynika z uzasadnienia wniosku oraz wiedzi narozprawie
wnioskodawca ma na rfly przede wszystkim orzeczenia w sprawach eksmysyin
bedacych nastpstwem wygéniccia prawa do lokalu w wyniku zastosowania art. p2awa
spoétdzielczego. Trybunat Konstytucyjny nie podziglgo pogidu. Art. 227 nie jest podstaw
orzekania w sprawach o eksmispatem orzekanie wych sprawach nie prowadzi do
stosowania zaskawnego przepisu do sytuacjprzesztgci. Nalezy natomiast zwrééiuwag:,
ze zaskarony przepis zawiera regulacje prawne trojakiegaapd

Po pierwsze, ustala on konsekwencje prawneslakrgch zdarze, ktére miaty miejsce
przed jego uchyleniem, wyznacz@j jednoczénie okrdlona perspektyw czasow dla
wystapienia ich skutkow. Witasgoiowe prawo do lokalu wygasto z uptywem &ia miesecy
od dnia ustania cztonkostwa z innych przyczynsmier¢ cztonka w sytuacji, vktorej cztonek
przed uptywem tego terminu nie wskazat osoby, ktbogt prawo, albo wskazana osoba nie
zlozyta w wyznaczonym terminie deklaracji cztonkowski@)Vymienione konsekwencije
wystapity najp&niej w ciagu széciu miesecy od dnia uchylenia zaskanego przepisu i nie
moga Sie wigcej powtdrz¢. W tym zakresie przepis ten nie normuje obecnieha@aa
adresatéw prawa. i z tego weagli utracit moc obovazujaca.

Po drugie, zaskaony przepis ustala konsekwencje prawne d&rg/ch zdarzg, ktére
miaty miejsce przed jego uchyleniem, nie wyznagzdylizej perspektywy czasowe dla
wystapienia tych skutkéw. W sytuacji, w ktérej byty cakk przed uptywem ustawowego
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terminu wskazat osa@h ktorej zbyt prawo, a wskazana osobazgla w wyznaczonym
terminie deklaragj cztonkowslq, wyganigcie prawa uzalmione jest odstatecznej uchwaty
spoétdzielni o odmowie przggia na cztonka nabywcy prawa. Ustawodawca niestikidi zej
granic czasowych dla pegtowania w sprawie przggia cztonka, mgna jednak przypuszcza

ze postpowania takie zostaly zakozone ostatecznymi decyzjami. W tym zakresie
zaskazony przepis utracit rowniemoc obowazujaca.

Po trzecie, zaskapony przepis stanowit podstawdo wyshpienia z roszczeniem o
przyjccie w poczet cztonkéw spotdzielni i przewidywat ilodzenie tego roszczenia na
drodze sdowej. W zakresie, w jakim powstate spory nie zZggpsawomocnie rozstrzygete
przez §dy, zaskarony przepis nakazuje obecniepro futuro — wydanie odpowiedniego
rozstrzygn¢cia ssdom i w tym znaczeniu zachowat moc obamuijaca. Dlatego Trybunat
uznat za maliwe wydanie w sprawie orzeczenia merytorycznego.

W mysl przepisow ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Tndgde Konstytucyjnym (Dz.
U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TKiyblinat Konstytucyjny bada — ato
zasady — akty normatywne oboewujace. Jeeli akt normatywny wzakwestionowanym
zakresie utracit moc obowdujaca przed wydaniem orzeczenia przez Trybunal, organ te
umarza pogpowanie na posiedzeniu niejawnym (art. 39 ust.t13pkstawy o TK). Zasady tej
nie stosuje si jednak, jeeli wydanie orzeczenia o akcie normatywnym, ktomacit moc
obowizujaca przed wydaniem orzeczenia, jest konieczne dla amghrkonstytucyjnych
wolnaosci i praw (art. 39 ust. 3 ustawy o TK).

Ustalapc wyktadnk tego przepisu, Trybunat Konstytucyjny wyrazit pglylze art. 39
ust. 3 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym nie stanow orzeczenie wydaje Trybunat
jedynie wowczas, gdy stwierdza niezgofth&westionowanego przepisu Konstytucg w
zakresie praw i wolnmi konstytucyjnych. Uznanie celowm objecia kontroh
kwestionowanego przepisu na podstawie art. 3RBusie przegdza jeszcz@er se 0 kierunku
rozstrzygnécia. Przestankuzasadniajca kontrok konstytucyjndci przepisu jest ustalenige
zachodzi zwizek pom¢dzy dam regulacy a ochrom konstytucyjnych praw i wolrizi.
Zwiazek ten zachodzi wéwczas, gdy spetnion& sy przestanki:

— po pierwsze, przepisetlacy przedmiotem oceny zawiera dte normatywne
odnoszce sk do sfery praw i wolngci konstytucyjnie chronionych;

— po drugie, nie istniejeaden alternatywny instrument prawny (poza ewenyuin
uznaniem przepisu za niekonstytucyjny), ktory mggpowodowa zmiarg sytuacji prawnej
uksztattowanej definitywnie, zanim 0w przepis uifratoc obowiazujaca;

— po trzecie, ewentualna eliminacja danego przepisystemu prawnego stan@wi
bedzie skutecznysrodek dla przywrécenia ochrony praw naruszonychwoigywaniem
kwestionowanej regulacji prawnej.

O ile uwzgkdnienie powyszych przestanek nie da wyniku jednoznacznegrafian
naleey uzna& swoist dyrektywe interpretacyjn art. 39 ust. 3 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym, wyraona w wyroku TK z 12 grudnia 2000 r., sygn. SK 9/00T¢OZU nr
8/2000, poz. 297, s. 1439), zgodnie z ktxw razie witpliwosci w tym wzgkdzie
domniemanie przemawia na rzecz merytorycznego mm@poa skargi konstytucyjnej» (wyrok
z 21 maja 2001 r., sygn. SK 15/00, OTK ZU nr 4/208dz. 85, s. 510).

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, w rozpoznawamgpwie zachodzwszystkie
trzy wymienione wyej przestanki. Po pierwsze, nie podlega dyskusjzaskazony przepis
zawiera tréci normatywne odnosaze s¢ do sfery praw majkowych podlegajcych ochronie
na podstawie art. 64 Konstytucji. Spotdzielcze widsiowe prawo do lokalu podlega
ochronie na podstawie tego przepisu konstytucyjn®&yo drugie,de lege lata nie istnieje
zaden alternatywny instrument prawny, ktory mégtppwodowa zmiarg sytuacji prawnej
uksztattowanej definitywnie zanim ow przepis utracoc obowazujaca. Osoby, ktore zostaty
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pozbawione spotdzielczego wtasnmwego prawa do lokalu na podstawie tego przemis,
maja mazliwosci odzyskania tego. Po trzecie, ewentualna elinjinatanego przepisu z
systemu prawnego umliwi przywrécenie ochrony praw naruszonych obgeyivaniem
kwestionowanej regulacji prawnej. Osoby, ktore cityaspotdzielcze wtasriiowe prawo do
lokalu na podstawie badanego przepisu, moghfagla wznowienia odpowiednich
postpowal, prowadzonych z zastosowaniem przepisu uznaneg@ekanstytucyjny. Zych
wzgleddw nie ma podstaw do umorzenia gpstvania na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1
ustawy o TK.

1.2. Art. 227 ustawy z dnia 16 weirea 1982 r. — Prawo spétdzielcze (Dz. ULSO5 r.
Nr 54, poz. 288, ze zm.; t.j. Dz. U. z 2003 r. Ng81 poz. 1848, ze zm.; dalej: prawo
spotdzielcze) stanowit przedmiot kontroli Trybundfonstytucyjnego w dwoéch sprawach.
Wyrokiem z 20 listopada 2001 r., sygn. SK 19/01 KO4AU nr 8/2001, poz253) Trybunat
Konstytucyjny stwierdzitze art. 227 8 2 prawa spotdzielczego jest zgodny. 64 ust. 11 2
Konstytucji. Rozpoznag t¢ sprawe, Trybunat Konstytucyjny zwrocit uwagze ,zagadnienie
wplywu ustania cztonkostwa w spotdzielni na byt swiéciowego prawa do lokalu nie
stanowi przedmiotu zaskamnia. Kwestia ta uregulowana w art. 227 § 1 prawa
spoétdzielczego, nie zostala off zakresem skargi konstytucyjnej. Przedmiotem gikar
uczyniono natomiast art. 227 8§ 2 prawa spoétdziglozektorego tr& okresla wylacznie
pocztkowy bieg terminu, z uptywem ktorego wiasnmwe prawo do lokalu wygasa w
wypadku wykluczenia lub wykgeenia zlisty cztonkow spotdzielni”. Trybunat Konstytucyjny
nie rozstrzygat kwestii zgodsa art. 227 8 1 prawa spotdzielczego z Konstyiuaj wyrok
dotyczcy § 2 tego artykutu nistoi na przeszkodzie kontroli konstytucyjnbjegos 1.

Kwestia zgodngci art. 227 8§ 1 prawa spoétdzielczego, w brzmierbowiazujacym do
15 stycznia 2003 r., z art. 64 ust. 2 wazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji stanowita przedmio
pytania prawnego w sprawie o sygn. P 2/05. Post@mism z 18 stycznia 2006 Trybunat
Konstytucyjny postanowit umorzy postpowanie z powodu niedopuszczalcio wydania
wyroku (OTK ZU nr 1/A/2006, poz. 10, s. 121). Trylah Konstytucyjny zwrocit wowczas
uwag;, ze ,Zarzut gdu przedstawiapego pytanie prawne Kkierujegsprzeciwko normie
wyrazonej w pierwszej Ggci pierwszego zdania przepisu wskazanego w pytarawnym, w
mysl ktorej ustanie stosunku cztonkostwa spétdzieli@snkaniowej wywotuje skutek w postaci
wygashiecia spotdzielczego wiaskciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Wsygecie to ex
lege taczy sk z ustaniem stosunku czionkostwa w danej spotdzielieszkaniowej, w
szczegolnéci z wykluczeniem zspotdzielni lub wykréleniem z rejestru cztonkéw spotdzielni.
Spotdzielnia nie me podia¢ uchwaly o wykluczeniu lub wykéeniu cztonka i utrzymaniu
istnienia zwazanego ze stosunkiem czionkostwa prawa do lokaiuyehwaty o wygénieciu
prawa do lokalu mimo trwania stosunku czionkostWarazony w pytaniu prawnym zarzut
niezgodnéci z Konstytuch nie odnosi & natomiast do regulacji przewidzianej w drugiejscz
pierwszego zdania oraz w zdaniu drugim i trzecitn27 8 1 prawa spotdzielczego. Regulacja
ta jest jednak nierozerwalnie zwana z cakxria zaskatonego przepisu” (jw., s124). W
rozpoznawanej sprawie Trybunat Konstytucyjny uzuet,zaskarony przepis ,nhie nalgy do
przepisow podlegagych zastosowaniu w sprawie rozpatrywanej przgr @zedstawiagcy
pytanie prawne i nie nmie by traktowany jako przepis zachoway moc obowizujaca w
rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybungtnstytucyjnym” (jw., s. 125). Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit rownig ze wszystkie elementy stanu faktycznego, na tleegior
zostato wniesione pytanie prawne, zostaly zreal@mwvprzed wégiem wzycie Konstytucji, a
~Konstytucja nie zawiera przepisu, ktéry dawatbydgiavwe do stosowania przewidzianych w
niej unormowa do zdarze, ktére nasipity przed jej wejciem wzycie” (jw., 125). Trybunat
Konstytucyjny w petni podziela pagl Pierwszego Prezesaads Najwyszego, ze w
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wymienionej sprawie przestanki umorzenia ppstvania zwizane byly Scisle z
okolicznagciami sprawy, na tle ktoérej zostalo wniesione pgaprawne. Przestanki te nie
zachodz w procedurze abstrakcyjnej kontroli norm uruchamejownioskiem Pierwszego
Prezesa §lu Najwyzszego. Cytowane postanowienie o sygn. P 2/05 zyt&rsa 2006 r. nie
stanowi przeszkody w rozpoznaniu niniejszej sprawy.

1.3. Z punktu widzenia rozpoznawanej sprawy istaimaczenie ma fakge Trybunat
Konstytucyjny badat konstytucyjgé norm prawnych o téei niemal identycznej jak normy
prawne wyraone w zaskaonym przepisie. Przedmiot kontroli stanowit art® Lgt. 1 ustawy
Z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach miesigkaych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116, ze zm.; dalej: ustawa o spotdzielniach miasikvych). Przepis ten stanowit:
~Spotdzielcze wlasnaiowe prawo do lokalu wygasa z uptywem 6 mgegiod dnia ustania
cztonkostwa z innych przyczynmnimierc cztonka, chybaze cztonek przed uptywem tego
terminu dokona zbycia prawa, a jedemabywcow ztay deklarac cztonkowslg. W tym
wypadku prawo wygasa, gdy odmowa pezig tej osoby na cztonka spétdzielni stanie si
ostateczna, a od dnia ustania cztonkostwa gfdy6 mies¢cy. Nabywca mge, w chgu 3
mieskcy od dnia dagczenia mu zawiadomienia o ostatecznej odmowie gpid, wystpic
do sidu 0 nakazanie przygia go w poczet cztonkow spotdzielni”.

Wyrokiem z 30 marca 2004 r., o sygn. K 32/03 (OTK Ar 3/A/2004, poz. 22)
Trybunat Konstytucyjny orzekize wymieniony przepis jest niezgodny z art. 64 @stw
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Badany przepisrakgt normy prawne o niemal
identycznej tréci jak przepis poddany kontroli w niniejszej sprawale o ranym zakresie
czasowym.

Trybunat Konstytucyjny w peni podziela pady Pierwszego Prezesaadsi
Najwyzszego w kwestii skutkdw wymienionego wyroku. Przeatem wyroku wydawanego
przez Trybunat Konstytucyjny w procedurze kontrkdinstytucyjnéci jest norma prawna
wyrazona w konkretnym przepisie wskazanym przez podmiojujacy postpowanie przed
Trybunatem. Wyrok taki odnosieto tej konkretnej normynie wywotuje skutkéw dla norm
prawnych o identycznej lub niemal identycznejs¢rezawartych w innych przepisach
prawnych.

Rozwaane orzeczenie mialo za przedmiot przepis ustawyspadtdzielniach
mieszkaniowych, nie obejmowato art. 227 § 1 pravpetdzielczego i nie mogto w
konsekwencji wywota zadnych skutkow dotygzych obowizywania tego ostatniego
przepisu. Z drugiej jednak strony wydane wowczageczenie dostarcza argumentow za
uznaniem niekonstytucyjdoi niemal tasamych regulacji zawartych w art. 227 § 1 prawa
spotdzielczego. Co wte] — jak zauwza wnioskodawca — nieuniknignkonsekwengy
wyroku z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, jest staktorym identyczne sytuacje powstate w
réznych przedziatach czasowycha straktowane rénie przez prawodawc Ustanie
cztonkostwa w okresie obogaywania art. 227 § 1 prawa spotdzielczegazenpocagmé za
solm wyganiecie spotdzielczego wilasscowego prawa do lokalu, natomiast ustanie
cztonkostwa w pgniejszym okresie nie paga za soptakich skutkéw prawnych.

Trybunat Konstytucyjny w obecnym skiadzie podtrzyenw petni pogidy wyrazone
w swoim wyroku z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/08weza, ze argumenty tprzemawiaj za
uznaniem niekonstytucyjdoi art. 227 8 1 prawa spotdzielczego.

2. Zaskatony przepis art. 227 § 1 prawa spotdzielczego dotgkery potrzeb
mieszkaniowych obywateli. W ndlyart. 75 Konstytucji wiadze publiczne prowadaolityke
sprzyjapca zaspokojeniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli, wzczegdlnéci
przeciwdziatag bezdomnéci, wspierag rozwoj budownictwa socjalnego oraz popieraj
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dziatania obywateli zmierzage do uzyskania wtasnego mieszkania. Ochpraw lokatorow
ma okréli ¢ ustawa.
Z powotanego przepisu konstytucyjnego wynikdja ustawodawcy szerokie obawzki

w zakresie stanowienia regulacji prawnych uliwoajacych zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Ustawodawca ma w szczegdl konstytucyjny obowdzek
ustanowienia regulacji zapewnieych ochron praw lokatoréw, przy czym konstytucyjne
pojecie lokatora powinno liyrozumiane szeroko i odnoszone do wszelkich kaiiemgib, ktore
zajmup lokal mieszkalny na podstawie innego tytutu praganaiz prawo witasnéci. Istotnym
elementem ochrony lokatorow jest ochrona prawatkeyvych stizacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Ustalgg zakres konstytucyjnej ochrony praw ntlpwych, przewidzianej w
art. 64 ust. 2 Konstytucji, wwypadku praw majkowych shiacych zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych naky wzia¢ pod uwag dyrektywy interpretacyjne wynikage z art. 75
Konstytucji. Z tego ostatniego przepisu wynika&, prawa magkowe shiace zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych jednostki powinny podtegaczegodlnie intensywnej ochronie nie
tylko w relacjach z organami wiadzy publicznej, ale rownwe stosunkach z podmiotami

prywatnymi.

3. Art. 227 prawa spotdzielczego, zakwestionowazgp wnioskodawg stanowi:

»8 1. Wiasndciowe prawo do lokalu wygasa z uptywem &ze miese¢cy od dnia
ustania cztonkostwa z innych przyczyrt 8mier¢ cztonka, chybae cztonek przed uptywem
tego terminu wskae osok, ktérej zbyt prawo, a osoba ta Zyodeklarac} cztonkowsly. W
tym wypadku prawo wygasa, gdy odmowa pezig tej osoby na cztonka spotdzielni stanie
si¢ ostateczna, a od dnia ustania cztonkostwa gfdyeze&¢ mieskcy. Nabywca mge, w
ciagu trzech miescy od dnia dagczenia mu zawiadomienia ostatecznej odmowie
spotdzielni, wysipi¢ do sidu 0 nakazanie przgia go w poczet cztonkéw spotdzielni.

§ 2. W razie wykluczenia lub wykilenia czionka termin szeiu miesgcy, o ktorym
mowa w paragrafie poprzedzeym, biegnie od dnia, w ktérym decyzja pmzbawieniu
cztonkostwa stata siostateczna”.

Nalezy zwrocic uwag; na to,ze zaskarony przepis obowizywat w r&znym kontekcie
normatywnym. Pierwotnie sprawy dotyce spotdzielni mieszkaniowych normowata ustawa
— Prawo spoétdzielcze. Z dniem 24 kwietnia 2001 esma wzycie ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktéra uchylita niektore przepistams/ — Prawo spotdzielcze.

Zaskarony przepis dotyczy spotdzielczego wiasriowego prawa do lokalu
mieszkalnego. Trybunat Konstytucyjny wielokrotngzwazat znaczenie tego prawaswoim
orzecznictwie.

Trybunat Konstytucyjny zwracat m.in. uwggze instytucja spoétdzielczego prawa do
lokalu ugtego jako ograniczone prawo rzeczowe zostata wplaar@a do polskiego systemu
prawnego ustawz dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ichigakach (Dz.U. Nr 12,
poz. 61, ze zm.), natomiast sama nazwa spoldzieldzsndciowe prawo do lokalu
pojawiata s¢ wraz z ustaw — Prawo spotdzielcze. Trybunat Konstytucyjny praypnat, ze
.instytucja ta zostata wprowadzona do polskiegdesysl prawnego ustawe 17 lutego 1961
r. o spotdzielniach i ich zwzkach i wéwczas zagiita ona prawo odbnej wiasnéci lokalu,
ktore poprzednio mogto By ustanowione w domach spoétdzielczych na podstawie
rozporadzenia Prezydenta RP z 24zgaiernika 1934 r. avlasnagci lokali (Dz. U. Nr 94,
poz. 848, ze zm.). Istnigje wowczas prawa wiaséw lokali zostaty przeksztatcone w prawa
rzeczowe ograniczone. Prawo tego rodzaju jestnag istoty prawem maikowym na rzeczy
cudzej. Podlega ono regulacjom kodeksu cywilnefgopezede wszystkim przepisom ustawy
prawo spotdzielcze, jako ustawietym wzgkdzie szczegolnej. Téé wkasndciowego prawa
do lokalu mieszkalnego zostata przez ustawodaskreslona w art. 213-217 i art. 223-231
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ustawy z 16 wrzaia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze oraz art. 244 (k.0

Wiasndgciowe prawo do lokalu, okéne przez ustawodawgako prawo zbywalne i
dziedziczne, zostalo w tym aspekcie poddane — Wvpoaniu z prawem wiasia — daleko
idacym ograniczeniom. Przede wszystkim zostalo onazavie zestosunkiem cztonkostwa,
taczacym osole bedaca podmiotem tego prawa i spoétdzielnimieszkaniow bedaca
wiascicielem budynku zawierggego lokal — przedmiot tego prawa” (wyrok z 25 ¢ae1 999
r., sygn. K 23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25, s71168).

Trybunat Konstytucyjny zwracat uwag na podobiastwa i r&nice mkedzy
spotdzielczym wiasni@iowym prawem do lokalu mieszkalnego a prawem wd&sn
Spotdzielcze wihasrisiowe prawo do lokalu mieszkalnego jest ogranicrongrawem
rzeczowym, a w konsekwencji — prawengzszym od prawa wiassoi, przy czym — co
istotne — jest to prawo na nieruchaimio stanowicej przedmiot wiasri@i spotdzielni
mieszkaniowej. Trybunat Konstytucyjny przypominaé — odmiennie i prawo wkasnéci
lokalu — spétdzielcze wilaskcowe prawo do lokalu wre skt ze zobowizaniami
uprawnionego zwizanymi z dziatalnécia spotdzielni mieszkaniowej oraz obhgzéniami
ustanawianymi przez spotdzietnna jej magtku. W zwhzku z tym podmiot spotdzielczego
prawa do lokalu ponosi ryzyko ekonomiczne gmine z funkcjonowaniem spoétdzielni
mieszkaniowej obejmuage wszelkie dziatania spoétdzielni, rowni¢e, ktore niemusz w
sposOb bezpwedni whza sig z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych.

Z drugiej strony tr& spoétdzielczego witasdoiowego prawa do lokalu obejmuje
swobo@ uzywania lokalu oraz rozpogdzania nim. Analizowane prawo jest prawem
zbywalnym, dziedzicznym i podlegaym egzekuciji. Istnieje nitiwos¢ zatazenia dlaniego
odrebnej ksegi wieczystej oraz obgienia go innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi, w
szczegolnéci hipoteky. W obu przypadkach bardzo podobny jest zakres pr@vowiazkow
cztonkow spotdzielni w ich relacjach ze spotdziglniv szczegdlngci cztonek spétdzielni
obciazony jest takimi samymi kosztami zygianymi z budow lokalu ijego eksploatagj Oba
analizowane prawa petnbardzo zblione funkcje ekonomiczne. Z tego wadi Trybunat
Konstytucyjny opowiadat giza nadaniem spétdzielczemu wiagriowemu prawu do lokalu
mozliwie najszerszej tiei, podobnie jak prawu wlasbd oraz za przyciem interpretacji
zapewniajcej mazliwie najszersz ochrore spotdzielczego wiassoiowego prawu do lokalu,
zblizona do ochrony prawa wtasia (zob. w szczegodlr$ai wyrok z 25 lutego 1999 r., sygn.
K 23/98, jw., s. 166; wyrok 29 czerwca 2001 r., sygn. K 23/00, OTK ZU nr 5/2004z.p
124, s. 716; oraz wyrok30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, jw., s. 320).

4. Ustawodawca zwrat spoétdzielcze wiassoiowe prawo do lokalu zztonkostwem
spotdzielni. Zwazanie to znajduje wyraz w samej nazwie prawa i gmlea konieczrigi
wspotistnienia rozwganego prawa i cztonkostwa w spotdzielni podmiotiorému prawo to
przystuguje. Skuteczié zbycia tego prawa byta uzalgona odprzyjecia nabywcy w poczet
cztonkow spotdzielni. Zasada zygania spoétdzielczego wilasieowego prawa do lokalu z
cztonkostwem w spotdzielni stanowita przedmiot reza Trybunatu Konstytucyjnego w
kilku orzeczeniach. Trybunat przypominag konstrukcja praw zwizanych znana jest wielu
systemom prawnym i gja korzeniami prawa rzymskiego. Ustawodawcaenmmo do zasady
uzaleni¢ skutek w postaci nabycia spotdzielczego widsmwego prawa do lokalu od
przyjecia potencjalnego nabywcy poczet cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowej (zob. akyr
z 30 marca 2004 r., sygiK 32/03, jw., s. 319). Zwianie prawa wiasroiowego z
cztonkostwem w spéitdzielni tworzy, nietdacy immanentnym elementem innych
ograniczonych praw rzeczowych, stosunek wagy midzy cztonkiem spotdzielni i sam
spotdzielny jako odebnymi podmiotami.

Zasada zwizania stanowi istotne ograniczenie swobody rozprania rozwaanym
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prawem, utrudnia swobodne nim dysponowanie i wptyennie na warked rynkowa tego
prawa. Zasada zwaania umaliwiata w praktyce spotdzielniom mieszkaniowym kai¢ nad
obrotem spotdzielczym wiasgmowym prawem do lokalu Zapewniata pewien wptyw na to,
kto nabywa spétdzielcze wlassuiowe prawo do lokalu. W rezultacie zasada azamia
umazliwiata innym spoétdzielcom — poprzez statut spéddizii i jej organy stosafe statut —
wptyw na to, kto nabywa spoétdzielcze witasciowe prawo do lokalu (zob. zdanie eoine
sedzi Trybunatu Konstytucyjnego Teresyelbwskiej-Romanowskieflo wyroku TK z 30
marca 2004 r., sygn. K 32/03, jw., s. 330).

Zasada zwizania nie byla realizowana w sposob bezwdwy. Zaskarony przepis
miat zastosowanie w razie wypowiedzenia cztonkostwgluczenia cztonka lutwykreslenia
Z rejestru cztonkow spotdzielni. Stanowit on w geignrzeczy dodatkowv— obok wykluczenia
lub skreélenia z rejestru cztonkdbw — sankcpa wypadek naruszania prawa lub statutu
spotdzielni przez jej cztonka. Ustanie cztonkosspatdzielni z innych przyczyn nie zawsze
prowadzito do wyggniecia spotdzielczego witaskoiowego prawa ddokalu. Prawo to nie
wygasato m.in. w razig@mierci cztonka, a ponadto w razie zakeenia likwidacji spotdzielni
lub postpowania upadkriowego wobec spotdzielni. Na mocy zaskarego przepisu nie
wygasato take natychmiast po ustaniu czionkostwa, ale po ugyae najmniej szeiu
mieskcy.

Dalsze wyjtki od zasady zwazania spoétdzielczego wiasswowego prawa déokalu z
cztonkostwem spotdzielni dotyczyly niahkéw. Prawo to przydzielone jednemu z
matzonkéw w czasie trwania madnstwa dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rgdzin
nalezato wspdlnie do obojga mainkéw, chaby jeden z nich nibyt cztonkiem spétdzielni.
Ponadto czionkami spoétdzielni mogli dyoboje matonkowie, choby spotdzielcze
wiasnaciowe prawo do lokalu przystugiwato tylko jednemaigzh.

5. Ocenigjc konstytucyjné¢ zaskaronego przepisu, nalg zwrock uwag na
konsekwencje wydaiccia spotdzielczego wilasicowego prawa do lokalu. W rély
przepisow prawa spotdzielczego, w razie wyiecia spotdzielczego wiashcowego prawa
do lokalu po zamieszkaniu w nim przez cztonka, dpélnia obowizana jest 4yci¢
uprawnionemu réwnowar§é tego prawa po paiceniu nalenosci z tytutu niewniesionej
czesci wkitadu. Rownowart@ ustala si, przyjmupc za podstaw wkiad budowlany, z
uwzgkdnieniem:

1) zwyzki lub znizki kosztow budowy,

2) przypadajcej na dany lokal warfgoi zuzycia budynku,

3) zniszczenia lokalu przekraczeggo normalne ziycie,

4) innych okolicznéci mapcych wplyw na obrienie lub podwyszenie wartci
uzytkowej lokalu.

Z rébwnowartdci wiasnagciowego prawa do lokalu ustalonej w opisany spgsitiaca
si¢ niewniesion przez cztonka cg¢ wkiadu budowlanego, a w przypadku, gdy mastat
sptacony kredyt zaagnicty przez spoétdzielri na sfinansowanie kosztow budowy danego
lokalu — potaca s¢ kwote niesptaconego kredytu wraz z odsetkami. Przyshoguj
uprawnionemu réwnowar§é wtasngciowego prawa do lokalu nie m® by wyzsza od
kwoty, jaka spotdzielnia jest w stanie uzyskad nastpcy obejmujcego dany lokal w trybie
przetargu. Kwota uzyskana w drodze przetarguenm¢ nizsza odkwoty, jaka uzyskatby
podmiot uprawniony sprzedgj swoje prawo na wolnym rynku (por. wyrok z 30 naa2©904
r., sygn. K 32/03, jw., s. 325). W rezultacie kwatayskana przez ose@bktorej prawo
wygasto, nie musiata odpowiatleealnej wartéci rynkowej danego prawa.

6. Przy ocenie konstytucyjda zaskatonego przepisu istotne znaczenie mdctre

www.inforlex.pl



12

regulacji prawnych dotyezych warunkow cztonkostwa w spotdzielniach miesxagch
oraz zasad uzyskiwania tego cztonkostwa. Sprawgdalowata pierwotnie ustawa — Prawo
spoétdzielcze, a od 24 kwietnia 2001 r. — ustawgda@dzielniach mieszkaniowych. W gty
art. 15 ust. 2 prawa spotdzielczego, cztonkiem dgiéini mogta by kazda osoba fizyczna o
petnej zdolnéci do czynnéci prawnych, ktdra odpowiada wymaganiom dglorym w
statucie, chybaze ustawa stanowita inaczej. Ustawa o0 spotdzielniatkszkaniowych
stanowita wyranie, ze spotdzielnia nie mogta odmddviprzyjecia w poczet cztonkow
nabywcy prawa, jeeli odpowiada on wymaganiom statutu.

Trybunat Konstytucyjny zwracat uwagze ustawodawca pozostawit spotdzielniom
mieszkaniowym szerak swobo@d w zakresie okrdania warunkow cztonkostwa tych
spotdzielni w drodze statutu. Ustawa nie wykluczarawadzania w tym zakresie pewnych
ograniczé& poprzez wprowadzanie okienych warunkéw czionkostwa. Taka szeroka
swoboda mogta budzi watpliwosci z punktu widzenia zasady okkenosci regulacji
prawnych, Trybunat Konstytucyjny podkiat jednak, ze zakres swobody statutowej
pozostawiony spoétdzielniom wyznaczaly nie tylko wixzujace ustawy, ale tale zasady i
normy konstytucyjne. Uwagi te zachowupktualnd¢ takze w odniesieniu do regulaciji
obowiazujacych przed 15 stycznia 2003 r.

7. Z punktu widzenia rozpoznawanej sprawy istotm&czenie majrowniez charakter
i funkcje spotdzielni mieszkaniowych. Spotdzielnmieszkaniowe stanowiinstrument
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych swoich d@an W myl art. 204 8§ 1 prawa
spotdzielczego przedmiotem dziatadnb spotdzielni mieszkaniowej byto zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw i ich rodzin oradrpeb gospodarczych i kulturalnych,
wynikajacych z zamieszkiwania w spétdzielczym osiedlu lublymku. Z kolei, w m§f art. 1
ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, roelspotdzielni mieszkaniowej jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych pttrzetonkow oraz ich rodzin, przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali miesakai lub domow jednorodzinnych, a
takze lokali o innym przeznaczeniu. Trybunat Konstyjogy zwracal uwag, ze
.podstawowym celem spotdzielni mieszkaniowej dwietle art. 204 ustawy — Prawo
spoétdzielcze, jest zaspokojenie potrzeb mieszkaytbwe] cztonkow i ich rodzin. Celowi
temu powinny b§ podporadkowane wszystkie cele gtkowe” (wyrok z 25 lutego 1999 r.,
sygn. K 23/98, jw., s. 175). ,(...) podkta szczegdla funkcje wtasndgci spoétdzielczej,
polegajca na jej stkebnym charakterze wobec praw atlpwych cztonkow spoétdzielni.
Spotdzielnia nie jest abstrakcyjkonstrukcy prawry, podstaw jej bytu prawnegoasosoby
fizyczne (lub osoby prawne) do niej nalee, a majtek naleacy do spotdzielni ma wwietle
prawa stay¢ zaspokajaniu ich potrzeb” (wyrok z 29 maja 200kygn. K 5/01, OTK ZU nr
4/2001, poz. 83, s. 540). Z tego wah, ksztaltujc tres¢ spotdzielczego wlassoiowego
prawa do lokalu, ustawodawca musi ¥¢ézipod uwag szczegolny charakter i funkcje
spotdzielni mieszkaniowych. W tym konteke ewentualne ograniczenia rozsaego prawa
moga by¢ usprawiedliwione wycznie konieczngcia umaziwienia efektywnego
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw spélolz

8. Wnioskodawca wskazuje jako pods¢akontroli art. 64 ust. 2 w zwzku zart. 31
ust. 3 Konstytucji. Art. 64 ust. 2 Konstytucji stawi, ze wlasné¢, inne prawa majkowe
oraz prawo dziedziczenia podlegajownej dla wszystkich ochronie prawnej. Trybunat
Konstytucyjny w swoim orzecznictwie zwracat uwage spotdzielcze wlassoiowe prawo
do lokalu nie mi&ci sig¢ w konstytucyjnym peajciu wtasndci, nalezy natomiast do kategorii
innych praw majtkowych, obgtych ochrom na podstawie art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji.

Na gruncie obowizujacej Konstytucji ustawodawca ma swokddztattowania trei
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praw magtkowych, w tym m.in. ograniczonych praw rzeczowy8Skwoboda ta nigest jednak
nieograniczona. Konstytucyjny wymaog ochrony prawjgtk@wych oznacza w szczegokud
ciazacy na ustawodawcy obowdek zapewnienia odpowiedniej ochrony uzasadnionych
interesdw podmiotu danego prawa. Prawa atRejve 0 charakterze prywatnoprawnym
skorelowane $ z obowazkami innych podmiotow prywatnych, ktorych interesyog w
mniejszym lub wgkszym stopniu kolidowa z interesami podmiotu danego prawa. W tych
warunkach z konstytucyjnego wymogu ochrony prawatkayvych wynika dla ustawodawcy,
ktory reguluje tré¢ praw majtkowych, obowizek starannego wywania interesow
podmiotu uprawnionego oraz podmiotu zobgr@inego. Wszczegodlnéci, ksztattupc tres¢
ograniczonych praw rzeczowych, ustawodawca mustZoarstarannie wywg¢ interesy
wiasciciela rzeczy oraz podmiotu, ktéremu przystugugramiczone prawo rzeczowe, i
zapewné odpowiedmi ochrorg uzasadnionych intereséw obu wymienionych podmiotow
Konstytucyjny nakaz ochrony praw m@jowych oznacza w szczegOkwdo obowhzek
ustanowienia regulacji ustawowych zapewqgggh rownowag praw | obowazkdow
poszczegolnych stron stosunkow prywatnoprawnych.

Konstytucja nie wyklucza ingerencji prawodawcy wersf praw magtkowych,
ingerencja taka powinna jednak speénigymogi okr&lone w art. 31 ust. 3 Konstytucji. W
mysl tego przepisu, ograniczenia w zakresie korzyatankonstytucyjnych wolrigi i praw
moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdykonieczne wdemokratycznym
panstwie dla jego bezpiecastwa lub porzadku publicznego, 40z dla ochronysrodowiska,
zdrowia i moralnéci publicznej, albo wolngi i praw innych osob. Ograniczenia te nie mog
naruszéa istoty wolngci i praw. W swietle ustalonego orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego jedn z podstawowych zasad wymnych wrozwazanym przepisie jest
proporcjonalnéc.

Zasada ta wymaga, aby ograniczenia praw konstytyclyj

1) umaliwialy efektywm realizacg zatazonych celdw;

2) byly konieczne, prawodawca ma obgxgak preferowa srodki najmniej ucizliwe
dla jednostki;

3) przynosity efekty pozostgje w proporcji do ezarOw nakladanych przez dan
regulacg na jednosti

Rozwaana zasada wyznacza granice ingerencji organéwzwtpdblicznej wsfer
praw konstytucyjnych dla realizacji konstytucyjniegitymowanych celow. Warunkiem
zastosowania zasady proporcjondbiigest zatem uprzednie ustalenie,ingerencja organéw
wiladzy publicznej sty realizacji jednej lub wekszej liczby wartéci okreslonych w
Konstytuciji.

Nie podlega dyskusjize — w swietle powyszych rozwaan — zaskarony przepis
stanowi forng daleko idcej ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo stiepwe.
Zakwestionowana regulacja godzi w usprawiedliwiontresy osob, ktérym przystuguje
spotdzielcze wihasrkgiowe prawo do lokalu, wprowadaaj rozwihzania, ktore mag
utrudni& zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych. Jedriogzeprzepis zawiera rozwaania
korzystne dla spotdzielni mieszkaniowych, ktéryelejr bytu i ustawowym celem dziatania
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywalginczasem, jalprzypominat Trybunat
Konstytucyjny, wkasng spotdzielni jest wiasrioia grupows, ktdrej ochrona jest uzasadniona
tylko o tyle, o ile stay ochronie praw przystugagych cztonkom (zob. wyrok z 25 lutego
1999 r., sygn. K. 23/98, jw., s. 175). Zaskary przepis narusza konstytucyjny nakaz
zapewnienia réwnowagi praw | obawkow poszczegodlnych stron  stosunkow
prywatnoprawnych, zakiécgy t¢ rOwnowag na korzyc¢ spotdzielni mieszkaniowych,
kosztem usprawiedliwionych intereséw 0sob, ktérymmyptuguje spotdzielcze wiasémowe
prawo do lokalu.
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Mozna przypuszcza ze celem ustawodawcy realizowanym za pognoaskazonego
przepisu jest ochrona praw spotdzielni. W ocenigblinatlu Konstytucyjnego zatone cele
mozna realizowa za pomog srodkdw mniej restryktywnych, a efekty zaskamej regulacji
nie pozostaj w proporcji do aizarow naktadanych przez damegulacg na jednostk W
szczegolnéci ingerencja ta nie jest niegiina dla zapewnienia prawidtowego funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych, & szczegolnéci nie jest niezkdna, aby zapewairealizacg
zasadniczego celu dziatania spétdzielni, ktérym gmspokajanie potrzeb mieszkaniowych
ich cztonkéw. Wykonywanie podstawowego celu spd@hiai mieszkaniowych nie wymaga,
aby spotdzielcze wlassoiowe prawo do lokalu wygasato, gdy osoba, ktéreygtuguje, traci
cztonkostwo spotdzielni. Wydaiccie spotdzielczego wlaseciowego prawa do lokalu nie
znajduje te uzasadnienia jako dodatkowa sankcja stamcavautomatycznkonsekwengj
wykluczenia ze spotdzielni lub skitenia z listy cztonkdw w razie tamania prawa luatstu
przez czionka spotdzielni. W konsekwencji riglestwierdzé, ze zaskazony przepis jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

9. Istotnym elementem prawa konstytucyjnego zagwaveanego w art. 64 ust. 2
Konstytucji jest wymog rownej ochrony praw ng&pwych. Zasada réwnej ochrony praw
majtkowych stanowi konkretyzagjogoélnej zasady rowsoi. Z tego wzgidu przy ustalaniu
tresci zasady rownej ochrony praw miowych wyraonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji naje
odwota si¢ do interpretacji ogolnej zasady rovéoowyrazonej wart. 32 Konstytuciji.

Zgodnie z ustalonym orzecznictwem Trybunalu Konsatyjnego zasada rowsm
nakazuje jednakowe traktowanie podmiotow prawa welmb okreélonej klasy (kategorii).
Wszystkie podmioty prawa charakteryme s¢ w rownym stopniu dan cechly istotrm
(relewanta) powinny by traktowane réwno, a wt wedtug jednakowej miary, bez
zroznicowar zaréwno dyskryminagych, jak i faworyzujcych. Oceniajc regulacg prawry z
punktu widzenia zasady row§m, w tym rownie z punktu widzenia zasady rownej ochrony
praw magtkowych, naley w pierwszej kolejnéci rozwazy¢, czy mana wskazéa wspolra
cecle istotrp uzasadniagca rowne traktowanie podmiotéw prawa. Ustalenie tomaga
analizy celu i tréci aktu normatywnego, w ktorym zostata zawarta kaotvana norma
prawna.

Jezeli prawodawca rinicuje podmioty prawa, ktére charakteryzgje wspolr cechy
istotmp, to wprowadza odgpstwo od zasady réwahci. Takie odsfpstwo nie musi jednak
oznaczé naruszenia Konstytucji. Ogolna zasada résnoraz bardziej szczegotowa zasada
réwnej ochrony praw matkowych dopuszczajréznicowanie podmiotow podobnych zgdi
zostaly spetnione nagtujace warunki:

1) kryterium r@nicowania pozostaje w racjonalnym zwku z celem i trécia danej
regulaciji,

2) waga interesu, ktéremu amicowanie ma sty¢, pozostaje w odpowiednie]
proporcji do wagi intereséw, ktore zostamaruszone w wyniku wprowadzonego
roznicowania,

3) kryterium r@nicowania pozostaje w zw#ku z innymi wartéciami, zasadami czy
normami konstytucyjnymi, uzasadriaymi odmienne traktowanie podmiotow podobnych.

W swietle orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego — wobekonomicznego
podobigéstwa prawa wiasrioi oraz spotdzielczego wilasfwmowego prawa do lokalu —
podmioty prawa wiasriai lokalu mieszkalnego oraz osoby, ktérym przysfagpoétdzielcze
wiasnaciowe prawo do lokalu, majwspolm cecle istotrs uzasadniajca rowne traktowanie
w zakresie ochrony tych praw. Jednarre ustawodawca istotnie zmticowat ochror tych
praw, wprowadzag zasad zwiazania spotdzielczego wiasiiowego prawa do lokalu z
cztonkostwem w spotdzielni i przewidigi wyganiecie tego w sytuacjach oldlenych w
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zaskazonym przepisie. Co wcej, ustawa wprowadzita dalszeznicowanie podmiotow
podobnych przez ustanowienie przedstawionycheywryjatkow od zasady zwrania.

W ocenie Trybunalu Konstytucyjnego wprowadzonezniéowanie nie spetnia
przedstawionych wiej wymogow dopuszczalnegozrocowania podmiotow podobnych. W
szczegolnéci roznicowanie to nie pozostaje w zwku z innymi wartéciami, zasadami czy
normami konstytucyjnymi, uzasadrieymi odmienne traktowanie podmiotow podobnych.
Rdznicowanie nie znajduje usprawiedliwienia w dobrwtdpielni. Ustawodawca naruszyt
tym samym konstytucyjnzasad rownej ochrony praw matkowych.

Przy ocenie konstytucyjsoi zaskatonego przepisu istotne znaczenie maealkes¢
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie pra&attrow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71, po837 ze zm.; dalej: ustawa o ochronie
lokatoréw). Ustawa ta weszta wycie z dniem 10 lipca 2001 r. Zapewniata ona océiron
lokatoréw, tj. najemcow lokali oraz osoOlzywajacych lokal napodstawie innego tytutu
prawnego ni prawo wiasnéci. Do uprawnié lokatorow naleato m.in. prawo do uzyskania
lokalu zamiennego w sytuacjach ollomych w tej ustawie. Tymczasem, w shart. 7 ust. 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, peoygasnieciu tytutu prawnego do lokalu
mieszkalnego cztonek oraz zamieszkej wtym lokalu osoby, ktére prawa swoje od niego
wywodz, 2 obowhzani do oprénienia lokalu. Na spétdzielni nie agiyt obowiazek
dostarczenia innego lokalu. W rezultacie, wazie wygdniccia spoétdzielczego
wiasnagciowego prawa do lokalu, osobie, ktorej prawo wygas podstawie zaskamego
przepisu i ktéra z tego wzaglu miata obowgzek opranic¢ lokal, nie przystugiwata ochrona
przewidziana w ustawie o ochronie praw lokatorow.o@énie Trybunatu Konstytucyjnego
dochodzito zatem do #dicowania ochrony lokatorow, przy czymzricowanie to nie
znajdowatlo podstaw w walciach, zasadach 1 normach konstytucyjnych. Obok
przedstawionych wiej form nieuzasadnionych amdicowar podmiotéw podobnych w okresie
od 10 lipca 2001 r., zaskamy przepis wprowadzat dyskryminacgztonkéw spotdzielni,
ktorym przystugiwato spoétdzielcze prawo do loka, poréwnaniu z innymi kategoriami
lokatorow.

Z przedstawionych wzgtiow Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentenciji.
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