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RZECZNIKA PRAW OBYWATELSKICH

Na podstawie art. 191 ust. 1 pkt 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483) oraz art. 16 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku

Praw Obywatelskich (Dz. U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147)

wnosze o stwierdzenie niezgodnosci:

1) art. 17 ? ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spofdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2003r., Nr 119, poz. 1116) z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji RP,

2) art. 17° ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 64 ust. 2 w zwigzku z

art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,

3) art. 4 ust. 8 zdanie pierwsze ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych z art. 64 ust.

2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,



4) art. 39 ust. 1 ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim przepis
ten pozbawia najemcow lokali uzytkowych, nie bedgcych cztonkami spoétdzielni
mieszkaniowej, ktorzy poniesli w petnym zakresie koszty budowy tych lokali,
roszczenia o przeniesienie wtasnosci lokali, z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 2

Konstytucji RP.

UZASADNIENIE

| Spétdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego jest ograniczonym prawem
rzeczowym. Jest ono prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji
(art. 172 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). Jednakze w art. 17 *ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych zawarto istotne ograniczenie zbywalnosci spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Zgodnie z tym przepisem skuteczno$¢ zbycia
spotfdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu zalezy od przyjecia nabywcy w poczet
cztonkow spotdzielni. W omawianym zakresie powtorzona zatem zostata regulacja, zawarta

poprzednio w art. 223 § 2 Prawa spoétdzielczego.

Przepis art. 17 ? ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych ma zastosowanie do
istniejgcych w dniu wejscia w zycie ustawy wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, a
takze do istniejgcych w dniu wejscia w zycie ustawy spotdzielczych praw do lokali uzytkowych
(w tym takze garazy) oraz do spotdzielczych witasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
oraz lokali o innym przeznaczeniu (lokali uzytkowych, w tym garazy) ustanowionych na
podstawie aktualnie obowigzujgcych przepisow ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
Zgodnie bowiem z art. 2 ust. 1 tej ustawy lokalem w rozumieniu jej przepisow jest
samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu. Zgodnie za$ z art. 17 *
przepis art. 17 ? stosuje sie odpowiednio do miejsc postojowych w garazach

wielostanowiskowych.

Wedtug przewazajgcych w dokirynie poglgdow umowa zbycia spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu jest zawierana pod warunkiem prawnym zawieszajgcym .
Umowa ma zardéwno skutek zobowigzujgcy jaki i rozporzadzajgcy, jednak gdy nabywca nie
jest cztonkiem spotdzielni, skutek rozporzgdzajgcy ulega zawieszenia do czasu przyjecia go w
poczet cztonkow spotdzielni (por. Krzysztof Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe,
Komentarz, Wyd. C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 201).

W przypadku odmowy przez spotdzielnie przyjecia nabywcy prawa w poczet cztonkow,
nabywcy stuzy droga odwotawcza w ramach postepowania wewngtrzspotdzielczego (art. 32
Prawa spotdzielczego), zas po jego wyczerpaniu, nabywca moze wystgpi¢ przeciwko
spotdzielni na droge sadows. Zgodnie z art. 17' ust. 6 ustawy o spofdzielniach



mieszkaniowych spotdzielnia nie moze odmoéwiC przyjecia w poczet cztonkdw nabywcy prawa,
jezeli odpowiada on wymaganiom statutu. Z powyzszego wynika, ze nabywcy, ktéremu
spotdzielnia odmowita przyjecia w poczet cztonkdéw spotdzielni, stuzg srodki ochrony prawnej,
jednakze nie ulega watpliwosci, iz korzystanie z nich wymaga od nabywcy wtasnosciowego
prawa do lokalu inicjatywy, jest dtugotrwate i wigze sie z okreslonymi kosztami. Ponadto, do
czasu ostatecznego rozstrzygniecia sprawy wyrokiem sgdowym istnieje stan niepewnosci,
wyrazajgcy sie w tym, iz w istocie nie wiadomo, komu (zbywcy czy nabywcy) stuzy zbywane

prawo.

Jezeli ostatecznie nie dojdzie do przyjecia nabywcy w poczet cztonkéw spoétdzielni uznac
nalezy, ze umowa zbycia staje sie nieskuteczna, a zatem zbywca zachowuje wtasnosciowe
prawo do lokalu. Jezeli jednak w miedzyczasie zbywca wypowiedziat cztonkostwo w
spotdzielni, to wowczas, stosownie do art. 17° ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,

prawo do lokalu wygasnie z uptywem szesciu miesigecy od ustania cztonkostwa zbywcy.

Podkreslic nalezy, iz ograniczenie zbywalnosci spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu, przewidziane w art. 17° ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stanowi
specyfike tego ograniczonego prawa rzeczowego. 0Ogoélne przepisy Kodeksu cywilnego,
odnoszgce sie do ograniczonych praw rzeczowych nie zawierajg podobnych ograniczen w
mozliwosci nabywania tych ograniczonych prawa rzeczowych, ktore z istoty swej sg zbywalne.
Ograniczenie zbywalnosci spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu stanowi
konsekwencje przyjecia - w odniesieniu do tej kategorii praw - zasady zwigzania prawa z
cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej. Istotg tej zasady jest to, iz prawo nie moze
powsta¢ przy braku cztonkostwa w spétdzielni (art. 17 ' ust. 1 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych) i wygasa na skutek utraty tego cztonkostwa. W literaturze prawniczej
wskazuje sig, ze ,element cztonkostwa stanowi w momencie nabycia tego prawa niezbedng
kwalifikacje podmiotowg po stronie uprawnionego(...). Nawigzujgc do elementow
konstrukcyjnych praw podmiotowych ograniczonych, wypada podkresli¢, ze kwalifikacja ta
tworzy nowy, nie bedgcy immanentng cechg innych ograniczonych praw rzeczowych stosunek
wzgledny pomiedzy cztonkiem spotdzielni i samg spoétdzielnig jako odrebnymi podmiotami”
(Adam Jedlinski ,2Wtasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe”, PiP 1998
r, Nr4, s. 48).

Zasada zwigzania spofdzielczego prawa do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni
obowigzywata w spotdzielczo$ci mieszkaniowej juz na gruncie przepisow ustawy z dnia 17
lutego 1961 r. o spoétdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.). Nastepnie
powtdrzona zostata w przepisach ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982r. - Prawo spoétdzielcze
(Dz.U. z 1995r., Nr 54, poz. 288 ze zm.). Jednakze rozwigzanie to nie jest wcale konieczne

dla realizacji gtownego celu dziatania spotdzielni, jakim jest zaspokajanie potrzeb
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mieszkaniowych swoich cztonkow. Podkresli¢ nalezy, ze w okresie migedzywojennym istniaty
rowniez spotdzielnie mieszkaniowe, jednak zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych ich
cztonkdéw nastepowato na zasadach okreslonych w ogolnie obowigzujacych przepisach prawa
cywilnego, a wiec poprzez ustanawianie odrebnej wtasnosci lokali lub na podstawie umoéw
najmu. (por. A. Mgczynski ,Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP z
2002r., z. 1 s. 85).Trzeba takze zwr6ci¢ uwage, ze wspomniana zasada zwigzania
wiasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem w spoétdzielni nie ma charakteru
bezwzglednego. Przede wszystkim dziatanie tej zasady zostato catkowicie wytgczone w
przypadku, gdy nabycie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nastepuje w drodze
dziedziczenia. Zgodnie bowiem z art. 17 ° ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych jezeli
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu przeszto na kilku spadkobiercow, powinni oni, w
terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, wyznaczyC sposrod siebie petnomocnika w celu
dokonywania czynnosci prawnych zwigzanych z wykonywaniem tego prawa, witgcznie z zawarciem
w ich imieniu umowy o przeniesienie wtasnosci lokalu. W razie bezskutecznego uptywu tego
terminu, na wniosek spadkobiercow Iub spotdzielni, sgd w postepowaniu nieprocesowym

wyznaczy przedstawiciela.

W razie $mierci jednego z matzonkow, ktorym spoétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu

przystugiwato wspoélnie, powotany przepis stosuje sie odpowiednio.

Spadkobiercy nie majg zatem obecnie w ogodle obowigzku podjecia staran o przyjecie w
poczet cztonkow spotdzielni, za$ odziedziczone wtasnosciowe spoétdzielcze prawo do lokalu
istnieje, nawet wowczas, gdy zaden ze spadkobiercoOw nie zostanie cztonkiem spotdzielni.
Paradoksalnie, w razie zbycia przez spadkobiercow tego prawa, nabywca bedzie musiat stac

sie cztonkiem spofdzielni, zgodnie z 0going regutg art. 17 ? ust. 2 ustawy.

Ponadto, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu moze czasowo istnie¢, pomimo
braku cztonkostwa w spétdzielni po stronie uprawnionego, w przypadkach okreslonych w art.
17 ° ust. 1 i 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Jezeli natomiast spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu nalezy do kilku osob, cztonkiem spoétdzielni moze bycC tylko
jedna z nich, chyba, ze przystuguje ono wspodlnie matzonkom (art. 17' ust. 5 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych). W takim wypadku spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu przystuguje rowniez pozostatym wspoOtuprawnionym, pomimo ze nie sg cztonkami
spotdzielni. Przyjg¢ takze nalezy, ze w razie zbycia udziatu w spoétdzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu (co dopuszcza art. 17° ust. 6 ustawy) do jego skutecznos$ci nabywca nie musi
uzyska¢ cztonkostwa w spotdzielni, jezeli inny wspotuprawniony z tytutu tego prawa jest juz
cztonkiem spétdzielni (por. J. Pisulinski ,,Cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej. Cz.I", MoP
2003r., z. 3, s. 107). Trzeba takze podkresli¢, ze zasada zwigzania prawa z cztonkostwem w

spotdzielni w ogole nie obowigzuje w stosunku do wiascicieli lokali w spotdzielniach



mieszkaniowych. W Swietle aktualnie obowigzujgcych przepisow uzna¢ nalezy, ze zwigzek

cztonkostwa i spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie jest nierozerwalny.

Omawiana zasada nie ma zatem obecnie charakteru bezwzglednego i w samej ustawie
0 spotdzielniach mieszkaniowych przewidziano wyjgtki, w ktérych nie ma ona zastosowania.
Jednakze nadal stanowi ona istotne ograniczenie zbywalnosci  spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Istniejgcy w tym zakresie stan prawny budzi zasadniczy
sprzeciw doktryny (por. K. Pietrzykowski, Spoétdzielnie mieszkaniowe...op. cit. s. 35-36,
sNowelizacja ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych”™ MoP 2003r., Nr 12, s. 538, M.
Wrzotek-Romanczuk ,Zmiany w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych”, Pal 2003r., Nr 1-
2, s. 36).W literaturze podkresla sie, ze utrzymanie zasady zwigzania prawa z cztonkostwem
w spofdzielni w stosunku do nabywcow prawa (przy jednoczesnym wytgczeniu jej dziatania
np. w stosunku do spadkobiercow) powoduje utrwalanie sie istotnej sprzecznosci systemowej

w regulacji spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.

Nie ulega w mojej ocenie watpliwosci, ze zaskarzony przepis art. 17° ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych z jednej strony ingeruje w bedgcg wartoscig konstytucyjng
sfere ochrony uksztattowanych juz praw majgtkowych, z drugiej za$ strony uniemozliwia
nabycie tych praw w drodze czynnosci prawnej, w sytuacji gdy nabywca nie zostanie przyjety
w poczet cztonkow spoétdzielni mieszkaniowej. Dlatego tez przewidziane w art. 17° ust. 2
ustawy ograniczenie zbywalnosci spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu musi by¢
poddane ocenie z punktu widzenia konstytucyjnych standardow ochrony praw obywatelskich,

w szczegolnosci zas przepis ten powinien by¢ oceniany na tle art. . 64 ust. 1 Konstytucji RP.

Z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP wynika, ze kazdy ma prawo do wtasnosci, innych praw
majgtkowych oraz prawo dziedziczenia. Wymieniona norma konstytucyjna w znaczeniu
podmiotowym przyznaje kazdemu bez wyjatku prawo do praw majgtkowych. Pojecie ,kazdy”
odnosi sie bowiem do praw cztowieka, a tym samym obejmuje swym zakresem kazdg osobe
fizyczng. Przy czym chodzi tu wytacznie o mozno$¢ prawng nabywania owych praw
majagtkowych, a nie o moznos¢ faktyczng (np. ekonomiczng). Dlatego uzna¢ nalezy, ze
wynikajagce z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP prawo do innych niz wiasnos¢ praw majatkowych (w
tym prawo do nabywania tych praw) przystuguje w zwigzku z tym kazdemu, niezaleznie od
jego przynaleznosci bagdz nie, do okreslonej korporacji (w tym wypadku - do spoétdzielni
mieszkaniowej). Prawo to moze podlega¢ ograniczeniu, ale wytgcznie wowczas, gdy zostaty
spetnione okreslone w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP kumulatywne przestanki dopuszczalnosci
ograniczen w korzystaniu z konstytucyjnych wolnosci i praw. Przestankami tymi sa: ustawowa
forma ograniczenia, istnienie w panstwie demokratycznym koniecznosci wprowadzenia
ograniczenia, funkcjonalny zwigzek ograniczenia z realizacjg wskazanych w art. 31 ust. 3

Konstytucji RP wartosci (bezpieczenstwo panstwa, porzadek publiczny, ochrona srodowiska,



zdrowia i moralnosci publicznej, wolnosci i praw innych os6b), a takze zakaz naruszania istoty

danego prawa lub wolnosci.

Niewatpliwie w omawianym zakresie spetniona zostata formalna przestanka
ograniczenia konstytucyjnego prawa, gdyz ograniczenie mozliwosci nabycia spotdzielczego

wiasnosciowego prawa do lokalu reguluje ustawa.

W mojej ocenie w art. 17° ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie zostaty
natomiast spetnione wymienione wyzej materialne przestanki dopuszczalnosci ograniczenia
prawa. Wprowadzone tym przepisem ograniczenie skutecznosci nabycia spoétdzielczego
prawa do lokalu wytgcznie przez nabywcoéw bedgcych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej
nie jest konieczne i nie pozostaje w zwigzku z warto$ciami wymienionymi w art. 31 ust. 3
Konstytucji RP. W szczegolnosci, nie wystepuje jakikolwiek zwigzek pomiedzy tymi
ograniczeniami i bezpieczenstwem panstwa, porzgdkiem publicznym, ochrong srodowiska,
zdrowia i moralnosci publicznej. Nie sposob réwniez doszukac sie Scistego zwigzku pomiedzy
wprowadzonymi ograniczeniami a koniecznoscig ochrony praw i wolnosci innych osob, w tym
koniecznoécig ochrony praw spoétdzielni mieszkaniowej. Jak wskazano wyzej, przepis art. 17°
ust. 2 stanowi powtdrzenie art. 223 § 2 Prawa spoétdzielczego. Regulacja ta stanowi
konsekwencje zasady zwigzania spofdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu z
cztonkostwem w spotdzielni. Zasada ta zostata do obrotu prawnego wprowadzona na
poczatku lat szes$cdziesiagtych. Jej funkcjonowanie byto wowczas uzasadnione zatozeniami
prowadzonej przez panstwo polityki mieszkaniowej. Z jednej strony wystepowat wowczas
olbrzymi deficyt mieszkan na rynku, z drugiej za$ budownictwo mieszkaniowe, w
szczegoblnosci w ramach spotdzielni, realizowane byto przy znaczgcej pomocy finansowej
panstwa. Te okolicznosci spowodowaty, ze ustawodawca zdecydowat sie zapewni¢
spotdzielniom szczegolny wptyw na kolejnos¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz
szerokg kontrole nad obrotem mieszkaniami spoétdzielczymi. Zwigzanie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem spotdzielni zapewniato spoétdzielniom
mozliwos¢ kontrolowania komu prawo to przystuguje. Byto to istotne w sytuacji, gdy
jednoczes$nie w spotdzielczosci mieszkaniowej funkcjonowata zasada jednopodmiotowosci
spotdzielczego prawa do lokalu, czy tez zasada, ze jednej osobie mogt przystugiwacé tytut
prawny do tylko jednego mieszkania. Obecnie, w aktualnej sytuacji ustrojowej podobnego
uzasadnienia dla dalszego funkcjonowania ograniczenia prawa nabycia spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu brak. Warto wskazac¢, ze w uzasadnieniu wyroku z dnia
29.06.2001 r (sygn. akt K. 23/2000) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze ,ograniczenia w
nabywaniu spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego (...) nie uzasadnia
cel dziatania spotdzielni. Przeciwnie, w warunkach gospodarki rynkowej racjonalne jest

gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi spotdzielni w sposob, ktory umozliwi osigganie
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jak najlepszych wynikdbw ekonomicznych.” Moim zdaniem, w sytuacji, gdy spotdzielczos¢
mieszkaniowa utracita pozycje quasi-monopolistyczng w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych oraz zostata wtgczona - przynajmniej w zakresie finansowania budownictwa
mieszkaniowego - do systemu gospodarki rynkowej, zasada zwigzania spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem w spoétdzielni, podobnie jak
zdyskwalifikowana w powotanym wyroku Trybunatu Konstytucyjnego zasada

jednopodmiotowosci wtasnosciowego prawa do lokalu, utracita charakter zasady ustrojowe;j.

Ustawa o0 spofdzielniach mieszkaniowych przewiduje szereg, wskazanych wyzej
wyjatkow, w ktorych brak jest zwigzku pomiedzy cztonkostwem w spotdzielni, a istnieniem
spotfdzielczego wtrasnosciowego prawa do lokalu. Najistotniejszy z tych wyjgtkdw dotyczy
rowniez skutecznosci nabycia tego prawa majgtkowego. Dopuszczalne jest skuteczne nabycie
spotdzielczego prawa do lokalu - i dalsze istnienie tego prawa - pomimo braku cztonkostwa w
spotdzielni, . w drodze dziedziczenia. Gdyby zatem uznaé, ze za ograniczeniem skutecznosci
nabycia omawianego prawa przemawia wzglad na ochronge intereséw spoétdzielni
mieszkaniowej, to wowczas brak bytoby uzasadnienia dla istnienia jakichkolwiek wyjgtkow w

tym zakresie.

Dlatego tez w ocenie Rzecznika nie mozna wskaza¢ konstytucyjnej podstawy
ograniczenia korzystania z prawa okre$lonego w art. 64 ust. 1 Konstytucji RP i tym samym,
uzna¢ nalezy, ze art. 17° ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art.

64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

Il Zgodnie z art. 17° ust.1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych spoétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu wygasa z uptywem 6 miesiecy od dnia ustania cztonkostwa z
innych przyczyn niz Smier¢ cztonka, chyba ze cztonek przed uptywem tego terminu dokona zbycia
prawa, a jeden z nabywcéw ztozy deklaracje cztonkowskg. W tym wypadku prawo wygasa, gdy
odmowa przyjecia tej osoby na cztonka spotdzielni stanie sie ostateczna, a od dnia ustania
cztonkostwa uptyneto 6 miesiecy. Nabywca moze, w ciggu 3 miesiecy od dnia doreczenia mu
zawiadomienia o ostatecznej odmowie spotdzielni, wystgpiC do sgdu o nakazanie przyjecia go w

poczet cztonkow spotdzielni.

Powotany przepis stanowi powtdrzenie obowigzujgcego poprzednio art. 227 § 1 Prawa
spotfdzielczego. Zakres przedmiotowy zastosowania tego przepisu jest podobny jak w
przypadku omowionego wyzej art. 177 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Ma on
zatem zastosowanie zarowno do spotfdzielczych wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych
oraz spotfdzielczych praw do lokali uzytkowych, powstatych przed dniem wejscia w zycie
ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych, jak i do spoétdzielczych wiasnosciowych praw do

lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu ustanowionych pod rzgdami przepisow tej



ustawy, a takze do spoétdzielczych praw do miejsc  postojowych w garazach
wielostanowiskowych.

Przepis art. 17° ust. 1 jest rowniez konsekwencjg obowigzywania w odniesieniu do
spotfdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu zasady zwigzania tego prawa z
cztonkostwem w spotdzielni, ktéra zostata omowiona wyzej. W Swietle jego tresci ograniczone
prawo rzeczowe wygasa z mocy Ssamego prawa, jezeli zajdg okreslone w tym przepisie
okolicznosci, w szczegolnosci zas, jesli ustanie cztonkostwo uprawnionego, z innych przyczyn
niz jego Smier¢c. Poza tym ostatnim przypadkiem, stosunek cztonkostwa w spotdzielni moze
wygasng¢ z nastepujgcych przyczyn: wypowiedzenie, wykluczenie, wykreslenie oraz ustanie
bytu prawnego spotdzielni (na skutek jej wykreslenia z rejestru). Konsekwencje Smierci
cztonka spoétdzielni oraz ustania bytu prawnego spotdzielni  dla  spotdzielczego
wtasnos$ciowego prawa do lokalu regulujg odrebne przepisy (odpowiednio - art. 17 ° i 17 *
ustawy). Z ich treéci wynika, ze w tych przypadkach ustanie cztonkostwa nie zawsze
prowadzi¢C musi do wygasniecia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Przepis art.
17 ° ust. 1 znajduje natomiast w petni zastosowanie w wypadkach wypowiedzenia
cztonkostwa, wykluczenia lub wykreslenia z rejestru cztonkéw spotdzielni. W tych wypadkach
po uptywie szesciu miesiecy od ustania cztonkostwa prawo do lokalu wygasnie. Bedzie ono

istniato nadal tylko wowczas, gdy uprawniony przed uptywem terminu zbedzie je skutecznie.

Podkresli¢ nalezy, ze podobnie jak w przypadku art. 17 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, wynikajgce z zasady zwigzania spofdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu z cztonkostwem w spotdzielni zatozenie, ze ustanie cztonkostwa prowadzi do
wygasniecia prawa, rowniez nie jest konsekwentnie przestrzegane w ustawie. Jak wskazano
wyzej, ustanie cztonkostwa w spotdzielni nie prowadzi do wygasniecia prawa w sytuacji, gdy
dochodzi do ustania bytu prawnego spoétdzielni. Zgodnie bowiem z art. 17'° ust. 1 tej ustawy
jezeli w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo postgepowania egzekucyjnego z
nieruchomosci spotfdzielni, nabywcg budynku albo udziatu w budynku nie bedzie spotdzielnia
mieszkaniowa, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu przeksztatca sie w prawo odrebnej
wtasnosci lokalu lub we wtasnos¢ domu jednorodzinnego. W takim wypadku, ustanie cztonkostwa
w spotfdzielni zwigzane z jej likwidacjg badz upadtoscig nie prowadzi do wygasniecia prawa, lecz
powoduje jego przeksztatcenie w prawo silniejsze, to jest w prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub

wtasnosci domu jednorodzinnego.

Zgodnie za$ z art. 17" ust. 2 ustawy w wypadku nabycia budynku lub udziatu w budynku
przez inng spotdzielnie mieszkaniowg, bytemu cztonkowi przystuguje roszczenie o przyjecie do tej
spotdzielni. Wydaje sie jednak, iz brak jest podstaw prawnych do uznania, ze w razie
nieskorzystania przez bytego cztonka z tego roszczenia (a w konsekwencji - nie uzyskania przez

niego cztonkostwa w spotdzielni - nabywcy), art. 17° ust. 1 stosuje sie odpowiednio. W razie



nabycia wtasnosci lub udziatu we wspotwtasnosci budynku przez inng spétdzielnie w postepowaniu
likwidacyjnym i upadfosciowym mamy zatem do czynienia z jeszcze jednym wyjgtkiem od zasady
zwigzania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu ze stosunkiem cztonkostwa w
spotdzielni, w ktorej budynku lokal ten sie znajduje, jezeli byty cztonek zlikwidowanej lub upadtej
spotdzielni nie wyrazi woli przystapienia do tej spotdzielni (por. J. Pisulinski, ,Cztonkostwo w
spotdzielni mieszkaniowej. Cz.lI", MoP 2003r., Nr4,s. 156-157).

PodkreSlenia wymaga rowniez fakt, ze wobec zniesienia zasady jednopodmiotowosci
spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu, prawo to moze obecnie przystugiwa¢ kilku
osobom. W takim wypadku, cztonkiem spoétdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze
przystuguje ono wspolnie matzonkom (art. 17' ust. 5 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych).
Prawo do lokalu istnieje zatem, pomimo, ze nie wszyscy uprawnieni z tego prawa sg cztonkami
spotdzielni. Nie gasnie ono rowniez w razie utraty cztonkostwa przez jednego ze

wspotuprawnionych, jezeli inny nadal pozostaje cztonkiem spétdzielni.

Brak cztonkostwa w spotdzielni nie prowadzi ponadto do wygasniecia spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu w przypadku nabycia tego prawa w drodze dziedziczenia. W tym
wypadku, jak juz wskazano wyzej, spadkobiercy nie majg obowigzku ubiegania sie o uzyskanie
cztonkostwa w spotdzielni. Wrasnosciowe prawo do lokalu bedzie trwale przystugiwac jednemu lub
kilku spadkobiercom nawet pomimo braku cztonkostwa. W literaturze przedmiotu wyrazono
ponadto poglad, iz w zwigzku z niepowtorzeniem przez ustawodawce w ustawie o spoétdzielniach
mieszkaniowych regulacji zawartych w dawnym art. 216 § 2 Prawa spoétdzielczego, réwniez
rozwiedzeni matzonkowie oraz osoby, ktérych matzenstwo =zostato uniewaznione nie sg
zobowigzane dokonywa¢ zadnych czynnosci zmierzajgcych do zachowania spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu. W ten sposéb nadal mozliwa jest sytuacja, w ktorej zadna z
wymienionych osOb nie bedzie sie ubiegata o cztonkostwo w spotdzielni (por. K. Pietrzykowski

~Nowelizacja ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych...”, op.cit. ,s. 539).

Przedstawiony wyzej stan prawny pozwala na ogoélne stwierdzenie, iz na gruncie aktualnie
obowigzujgcej ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wynikajgca ze zwigzania wtasnosciowego
prawa do lokalu z cztonkostwem w spoétdzielni zasada, ze ustanie cztonkostwa pocigga za sobg
utrate tego prawa nie jest stosowana konsekwentnie. Istnieje szereg przypadkow w ktorych utrata,
czy szerzej, brak cztonkostwa w spotdzielni nie pocigga za sobg wygasniecia spoétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu. Warto podkresli¢, ze ten brak konsekwencji ustawodawcy zostat
dostrzezony przez doktryne i spowodowat krytyke regulacji przyjetych w omawianym zakresie w
ustawie o0 spotdzielniach mieszkaniowych (por. K. Pietrzykowski, ,Nowelizacja ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych...”, op. cit., s. 539, M. Wrzotek -Romanczuk, op. cit. s. 36, J.

Pisulinski, ,Cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej Cz.I", op.cit., s. 106).
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W praktyce, najczesciej dochodzi do utraty cztonkostwa na skutek podjecia przez
spotdzielnie uchwaty o wykluczeniu cztonka ze spoétdzielni albo o wykresleniu go z rejestru
cztonkow. Jest to srodek umozliwiajgcy usuniecie ze spotdzielni osoby, ktorej pozostawanie w
spotdzielni jest z przyczyn, wskazanych w art. 24 Prawa spotdzielczego oraz postanowieniach
statutu, niekorzystne dla spotdzielni. Najbardziej dotkliwym  skutkiem pozbawienia
cztonkostwa jest wygasniecie prawa do lokalu spotdzielczego. Przepis art. 17° ust. 1 pozwala
zatem spotdzielni na dyscyplinowanie cztonkéw nie wywigzujgcych sie ze swoich obowigzkow
wobec spotdzielni lub w inny sposéb tamigcych prawo i postanowienia statutu spoétdzielni. W
mojej ocenie jest to jednak skutek zbyt daleko idgcy i wcale nie konieczny do zapewnienia
ochrony praw spoétdzielni mieszkaniowej. Szeroki zakres uprawnien i obowigzkow
cztonkowskich tylko czesciowo pozostaje w zwigzku z wiasnosciowym prawem do lokalu.
Przyktadowo bez zwigzku z tym prawem jest czynne i bierne prawo wyborcze, prawo
zaskarzania uchwat organow spotfdzielczych do sgdu. W zwigzku z tym wydaje sie, iz w
przypadku naruszania obowigzkéw cztonkowskich wystarczajgcg sankcjg jest pozbawienie (na
skutek wykresSlenia bgdz wykluczenia ze spotfdzielni) bytego cztonka tych uprawnien, ktore
pozostajg w Scistym zwigzku z tymze cztonkostwem, takich, jak wskazane wyzej. Nalezy
rowniez mie¢ na uwadze, ze w praktyce instytucja wykluczenia (wykreslenia) z cztonkostwa w
spotdzielni bywa czesto naduzywana, w celu pozbycia sie tych cztonkow, ktorzy krytykujg
dziatalnosc jej organdw, optujg na rzecz zmian personalnych w tych organach itp. W takich
wypadkach pozbawienie cztonkostwa jest sankcjg za dziatania, ktore nie pozostajg absolutnie
w zadnym zwigzku ze stuzgcym cztonkowi spotfdzielni prawem majgtkowym do lokalu. Mimo
to, dalszg konsekwencjg wyjgtkowo aktywnej postawy i zaangazowania w zycie spotdzielcze
moze byC w takich wypadkach utrata owego prawa majatkowego. Warto rowniez wskazac, iz
grozba utraty wtasnosciowego prawa do lokalu na skutek pozbawienia cztonkostwa nie jest
jedynym sSrodkiem prawnym, przy pomocy ktdérego spotdzielnia moze egzekwowaé od osoby
posiadajgcej prawo do lokalu realizacje jej zobowigzan wobec spoétdzielni. W szczegolnosci,
jezeli prawo to przystuguje kilku osobom ustawa o spofdzielniach mieszkaniowych przewiduje
w okreslonych wypadkach mozliwos¢ wystgpienia do sadu z zgdaniem sprzedazy

spotdzielczego wrasnosciowego prawa do lokalu w drodze licytacji (art. 17'° ustawy).

Przepis art. 17° ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przewiduje szczegolny,
nie przewidziany wobec pozostatych ograniczonych praw rzeczowych, przypadek
wygasniecia ograniczonego prawa rzeczowego z mocy samego prawa. Ten skutek prawny
stanowi swoistg sankcje za utrate cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej. Nie ulega
watpliwosci, iz przepis ten, prowadzacy do pozbawienia konstytucyjnie chronionego prawa
majgtkowego musi zosta¢ poddany ocenie z punktu widzenia realizacji konstytucyjnej zasady
ochrony praw majgtkowych zawartej w art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. W wyroku z dnia 29
czerwca 2001 r. (sygn. akt K. 23/2000) Trybunat Konstytucyjny wskazat, ze ,przepis ten nie
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tylko nawigzuje do zasady rownosci, ale tez daje wyraz ogolnemu stwierdzeniu, ze wszystkie
prawa majgtkowe muszg podlega¢ ochronie prawnej. Na ustawodawcy zwykiym spoczywa
tym samym nie tylko obowigzek pozytywny ustanowienia przepiséw i procedur udzielajgcych
ochrony prawnej prawom majgtkowym, ale takze obowigzek negatywny powstrzymywania sie
od podejmowania regulacji, ktére owe prawa mogtyby pozbawia¢ ochrony prawnej lub te
ochrone ograniczac¢". Spotdzielcze wtrasnos$ciowe prawo do lokalu, jako ograniczone prawo
rzeczowe, jest bez watpienia prawem majgtkowym w rozumieniu art. 64 ust. 2 Konstytucji RP i
tym samym podlega ochronie. Tymczasem w omawianym zakresie przepis art. 17° ust. 1
ustawy o0 spotdzielniach mieszkaniowych wprowadza sankcje za utrate cztonkostwa w
spotdzielni mieszkaniowej w postaci wygasniecia tego prawa majgtkowego. Sankcja ta nie jest
za$ wprowadzona w celu zapewnienia ochrony innych wartosci konstytucyjnych, lecz
wyfgcznie dla realizacji ogolnej zasady zwigzania wfasnosciowego prawa do lokalu z
cztonkostwem w spotfdzielni. W ocenie Rzecznika zas, z przyczyn wskazanych w punkcie I
niniejszego wniosku, zasada ta utracita uzasadnienie prawne w aktualnej sytuacji ustrojowej.
Za utrzymaniem owej sankcji nie przemawia ponadto wzglagd na ochrone praw spoétdzielni
mieszkaniowej. Dlatego tez przewidziana w art. 17° ust. 1 ustawy o spofdzielniach
mieszkaniowych mozliwoS¢ pozbawienia prawa majgtkowego nie jest uzasadniona zadnym z
celow, zawartych w wymienionym w art. 31 ust. 3 katalogu celow, ktérych osiggniecie

upowaznia do ograniczania, a tym bardziej pozbawiania praw obywatelskich.

Ponadto z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP wynika, ze prawa majgtkowe podlegajg rownej
dla wszystkich ochronie prawnej. Gwarancja réwnej ochrony praw majgtkowych powinna by¢
odnoszona do praw majgtkowych nalezagcych do tej samej kategorii. Takim prawem
majgtkowym jest wtasnosciowe prawo do lokalu. Jednakze prawo to podlega dostatecznej
ochronie, w tym ochronie przed jego wygasnieciem z mocy prawa, tylko w niektorych
wypadkach, w szczegoélnosci, gdy zostato ono uzyskane w wyniku dziedziczenia. Ochrona
taka nie jest natomiast zapewniona w przypadku utraty cztonkostwa spoétdzielni w wyniku
wypowiedzenia, wykreslenia badz wykluczenia. W tym przypadku konsekwencjg utraty
cztonkostwa jest wygasniecie prawa. Nie ulega za$ watpliwosci, ze prawo to nalezy do tej
samej kategorii praw majgtkowych, do ktérej nalezy prawo osob uzyskujgcych je w wyniku
spadkobrania. Stagd tez spetniona jest w omawianym zakresie przestanka stosowania art. 64
ust. 2 Konstytucji RP, ktorg jest porownywalnos¢ sytuacji danej kategorii podmiotow ze
wzgledu na wyrdznione relewantne cechy, w tym wypadku, ze wzgledu na dysponowanie tym

samym prawem majgtkowym.

W zwigzku z powyzszymi zarzutami, w mojej ocenie art. 17° ust. 1 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytuciji
RP.
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. Do mojego Biura wptywa bardzo wiele skarg od cztonkow spotdzielni
mieszkaniowych, kwestionujgcych zasadno$¢ podwyzek optat za zajmowane lokale
spotdzielcze. Skarzgcy wskazujg, iz nie istnieje skuteczny mechanizm pozwalajgcy cztonkom
spotdzielni na weryfikacje legalnosci i zasadnosci dokonywanych przez spotdzielnie podwyzek
optat. PodkreSlajg, iz zasady rozstrzygania tego typu spraw sg znacznie mniej korzystne dla
cztonkéw spotdzielni niz dla innych podmiotow posiadajgcych prawa majgtkowe do lokali w

spotdzielniach mieszkaniowych.

Zakres obowigzkow finansowych cztonkow spotdzielni mieszkaniowej, w szczegolnosci
tych, ktorym przystugujg spotdzielcze prawa do lokali oraz prawo odrebnej wiasnosci lokalu w
spotdzielni, okresélajg przepisy art. 4 ust. 1, 2 i 5 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych. W
art. 4 ust. 4 i 5 okreslono obowigzki finansowe wifascicieli lokali, niebedgcych cztonkami

spotdzielni mieszkaniowej.

Spoétdzielnia jest obowigzana na zgdanie cztonka lub niebedacego cztonkiem wiasciciela
lokalu przedstawi¢ kalkulacje wysoko$ci optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1-5 (art. 6 * zd.
ostatnie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych). O zmianie wysokosSci optat spoétdzielnia
jest obowigzana zawiadomi¢ cztonkow spotdzielni, ktorym stuzg spotdzielcze prawa do lokali
oraz bedgcych wifascicielami lokali, a takze wiasScicieli lokali niebedgcych cztonkami
spotdzielni w terminie okreSlonym w art. 4 ust. 7 ustawy. Zmiana wysokosci optat wymaga

uzasadnienia na pismie.

W art. 4 wust. 8 wustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych przewidziano tryb
kwestionowania zasadnosci dokonanej zmiany wysokosci optat. Zgodnie z treScig tego
przepisu cztonkowie spoétdzielni mogg kwestionowa¢ zasadno$S¢ zmiany wysokosci optat w
postepowaniu wewngtrzspétdzielczym, o ktérym mowa w art. 32 i art. 33 § 2 ustawy - Prawo
spotdzielcze, a po jego wyczerpaniu - na drodze sgdowej. Wtasciciele niebedgcy cztonkami
spotdzielni mogg kwestionowaC zasadnos$C¢ zmiany wysokosci optat bezposrednio na drodze
sgdowej. Wystapienie na droge postepowania wewngtrzspotdzielczego lub sgdowego nie zwalnia
wymienionych o0sOb z obowigzku wnoszenia optat w zmienionej wysokosci. W zakresie trybu
kwestionowania zasadnosci zmiany wysokosci opfat spoétdzielczych w oparciu o art. 4 ust. 8
ustawy o0 spotfdzielniach mieszkaniowych inne procedury obowigzujg zatem cztonkéw
spotdzielni, a inne nie bedacych cztonkami wtascicieli lokali. Ci ostatni, mogg kwestionowac

zasadno$c¢ podwyzek bezposrednio na drodze sgdowe;.

Powyzsze uregulowanie okresla dla cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowych obligatoryjne
postepowanie wewngtrzspotdzielcze w sprawach dotyczgcych zasadnosci zmiany wysokosci
opfat. Cztonek spoétdzielni mieszkaniowej chcac wystgpi¢ do sgdu z powoddztwem przeciwko

spotdzielni, ktéra jego zdaniem nieprawidfowo ustalita wysokoS$¢ optat okreslonych w art. 4
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ust. 1-5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych ma obowigzek wyczerpac¢ uprzednio tryb

postepowania wewngtrzspotdzielczego.

Prawidtowa ocena charakteru tego uregulowania wymaga w pierwszej kolejnosci
krotkiego omowienia samej instytucji postepowania wewnatrzspotdzielczego, ktore zostato
unormowane w art. 32 i 33 Prawa spoétdzielczego. Zgodnie z art. 32 tej ustawy od uchwat w
sprawach miedzy cztonkiem a spotdzielnig cztonek moze odwotaC sie w postepowaniu
wewngtrzspotdzielczym do organu okreslonego w statucie, chyba ze statut wytgcza lub ogranicza
to uprawnienie. Statut okre$la zasady i tryb postepowania wewngtrzspdtdzielczego, a w
szczegolnosci terminy wnoszenia i rozpatrzenia odwotania. W sprawach o wykluczenie lub
wykreslenie cztonka z rejestru cztonkow spoétdzielni cztonek moze dochodzi¢ na drodze sgdowej
swych praw po wyczerpaniu postepowania wewngtrzspétdzielczego przewidzianegow § 1 i w art.
24 § 4 lub po bezskutecznym uptywie termindéw ustalonych w statucie do podjecia uchwaty przez

organ odwotawczy (art. 32 §. 2 Prawa spoétdzielczego).

Termin do wniesienia odwotania biegnie od dnia zawiadomienia cztonka o uchwale w sposob
wskazany w ustawie lub w statucie spoétdzielni. Jezeli wymagane jest doreczenie pisemnego
zawiadomienia, termin ten biegnie od daty doreczenia zawiadomienia zawierajgcego pouczenie o
prawie odwofania od uchwaly w przewidzianym w statucie terminie i o skutkach jego
niezachowania. Organ odwotawczy powinien rozpatrzy¢é odwotanie wniesione po uptywie terminu,
jezeli opoznienie nie przekracza szesciu miesiecy, a odwotujgcy usprawiedliwit je wyjgtkowymi
okolicznoéciami. Spotdzielnia obowigzana jest doreczy¢ odwotujgcemu odpis uchwaty organu

odwotawczego wraz z jej uzasadnieniem w terminie dwoch tygodni od daty podjecia uchwaty.

Przytoczony przepis wprowadza co do zasady fakultatywne postepowanie
wewngtrzspotdzielcze w sprawach miedzy cztonkiem a spoéfdzielnig. Fakultatywne
postepowanie wewnatrzspotdzielcze charakteryzuje sie tym, ze cztonek spotdzielni moze
dochodzi¢ roszczen wynikajgcych ze stosunku cztonkostwa oraz pochodnych od stosunku
cztonkostwa na drodze sgdowej, niezaleznie od wniesienia odwotania do organu wskazanego
w statucie. Tylko w sprawach o wykluczenie oraz o wykreslenie cztonka spotdzielni
przewidziano obligatoryjne postepowanie wewnagtrzspoétdzielcze. W tym wypadku skuteczne
wniesienie powodztwa do sgdu jest uzaleznione od uprzedniego wyczerpania trybu

postepowania wewngtrzspoétdzielczego.

Od momentu wejscia w zycie Prawa spétdzielczego ochrona praw cztonka spoétdzielni w
sprawach "miedzy cztonkiem a spoétdzielnig”, okreslanych w orzecznictwie sgdowym i
literaturze przedmiotu, jako prawa organizacyjne, podlegata dwojakiemu ograniczeniu. Po
pierwsze, konieczng przestankg dopuszczalnosci ochrony tych praw przed sgdem byto
obligatoryjne  wyczerpanie  postepowania  wewnatrzspotdzielczego, t.j.  uprzedniego

zaskarzenia uchwaty przez cztonka spoétdzielni do wskazanego w statucie organu spotdzielni.
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Po drugie, zakwestionowanie przed sgdem uchwaty naruszajgcej organizacyjne prawo
cztonka byto mozliwe tylko w szczegdlnym trybie, przewidzianym w art. 42 Prawa
spotdzielczego. Ustawg z dnia 7 lipca 1994r. o zmianie ustawy - Prawo spoétdzielcze oraz o
zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 90, poz. 419) dokonano zmiany art. 32 Prawa
spotdzielczego oraz uchylono art. 33 § 1 i art. 34 tej ustawy. Wprowadzone zmiany
spowodowaty, ze przedstawione wyzej podwodjne ograniczenie w zakresie ochrony praw
organizacyjnych cztonka spoétdzielni objeto wyfgcznie sprawy o wykluczenie lub wykres$lenie
cztonka z rejestru cztonkow spoétdzielni. W pozostatych sprawach, a wiec dotyczacych innych
praw organizacyjnych cztonka spotdzielni oraz odnoszgcych sie do indywidualnych praw
majagtkowych, cztonkowi spotdzielni przystuguje na ogolnych zasadach prawa cywilnego
powodztwo 0 zasgdzenie lub ustalenie stosunku prawnego lub prawa. W sprawach tych, ktore
art. 32 § 1 Prawa spotdzielczego okresla jako ,sprawy miedzy cztonkiem a spétdzielnig” moze
by¢ przeprowadzone postepowanie wewngtrzspotdzielcze (fakultatywnie), chyba ze statut
wytgcza lub ogranicza te droge (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 6.12. 2000r., sygn. akt
Il CKN 1040/98,LEX nr 51354, wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8.04.1997r., sygn. akt | CKN
33/97, OSNC 1997/10/148). Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze w uchwalonej przez Sejm RP
w dniu 25 lipca 2001 r. ustawie o spoétdzielniach, zrezygnowano w ogodle z obligatoryjnego
postepowania wewngtrzspotdzielczego, dajgc cztonkom prawo bezposredniego wystgpienia
na droge sadowg w kazdym sporze ze spoétdzielnig. Ustawa ta nie zostata jednak podpisana

przez Prezydenta RP.

W przedstawionym wyzej stanie prawnym, do dnia wejscia w zycie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, cztonek spotdzielni kwestionujgcy zasadnos¢ podwyzszenia
optat zwigzanych z zajmowaniem lokalu w zasobach spdétdzielni mogt skutecznie dochodzic
ochrony swoich praw przed sgdem, bez koniecznosci uprzedniego wyczerpania trybu
postepowania wewngtrzspotdzielczego. Natomiast w art. 4 ust. 8 tej ustawy wbrew zasadzie
0ogolnej okreslonej w art. 32 Prawa spotdzielczego oraz dotychczasowym tendencjom do
ograniczania zakresu spraw, w ktorych obligatoryjne jest postepowanie wewngtrzspotdzielcze,
wprowadzono drugi (obok spraw o wykluczenie Ilub wykreslenie z rejestru cztonkéw w
spotdzielni) wyjgtek od fakultatywnosci tego postepowania. Wskaza¢ nalezy, ze obowigzek
uprzedniego wyczerpania przez cztonkdbw w sprawach dotyczgcych podwyzek opfat
postepowania wewngtrzspotdzielczego znacznie wydtuza czas pomiedzy dokonaniem
podwyzki przez spotfdzielnie a skierowaniem sprawy do sgdu. W praktyce najczesciej
organem uprawnionym w spotfdzielni do okres$lania wysokosci stawek optat jest rada
nadzorcza. Organem odwotawczym w stosunku do rady nadzorczej jest zas walne
zgromadzenie (zebranie przedstawicieli) cztonkéw spotdzielni. Ten ostatni organ ma zgodnie
z art. 39 § 1 Prawa spotdzielczego obowigzek zebrac¢ sie przynajmniej raz w roku. Zwotanie

walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) jest wysoce sformalizowane i pocigga za
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sobg okreslone koszty. Stgd tez wiekszos¢ spoétdzielni poprzestaje na zwotaniu tego organu
raz na rok. Moze zatem powstaC sytuacja, w ktorej postepowanie wewngtrzspoétdzielcze w
sprawie dotyczgcej zasadnosci zmiany wysokosci optat spotdzielczych bedzie trwato bez mata
rok. Tymczasem, zgodnie z art. 4 ust. 8 zd. ostatnie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wystgpienie na droge postepowania wewnatrzspotdzielczego lub sgdowego nie zwalnia z
obowigzku wnoszenia optfat w zmienionej wysokosci. Powszechnie wiadomo, ze postepowanie
sgdowe rowniez jest dtugotrwate, zatem nie jest przesadg twierdzenie, ze w skrajnych
przypadkach spor o zasadno$¢ podwyzki moze trwa¢ nawet kilka lat, zas cztonek spotdzielni

przez caty ten czas bedzie obowigzany wnosi¢ optaty w zakwestionowanej wysokosci.

Sytuacja prawna cztonkdéw spotdzielni w zakresie mozliwosci kwestionowania zmiany
wysokosci optat spotdzielczych ulegta zatem istotnemu pogorszeniu w porownaniu z
poprzednio obowigzujgcym stanem prawnym. Czionkowie spoéfdzielni sg jednoczes$nie w
mniej korzystnej sytuacji w poréwnaniu z niebedacymi cztonkami spoétdzielni wtascicielami
lokali w spotdzielni mieszkaniowej, ktorzy jak wskazano wyzej, moga kwestionowac¢ podwyzke
opfat bezposrednio na drodze postepowania sgdowego. Podkreslenia wymaga ponadto fakt,
Ze na gruncie przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu moze, zarowno przejsciowo, jak i trwale przystugiwa¢ uprawnionym osobom,
pomimo braku ich cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej. Szczegotowo zagadnienie to
omoéwitem w punkcie pierwszym i drugim wniosku. Osoby takie nie majg obowigzku
wyczerpania postepowanie wewngtrzspotdzielczego w omawianym zakresie i mogg
kwestionowa¢ zasadnos¢ podwyzek na zasadach ogolnych. Dotyczy to rowniez, jak sie zdaje,
sytuacji, gdy spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu stuzy wspolnie kilku osobom, z
ktorych tylko jedna jest cztonkiem spotdzielni. Uprawnieni nie bedgcy cztonkami bedg mogli
skierowaC sprawe bezposrednio do sgdu, podczas gdy cztonek spoétdzielni zobligowany

bedzie wyczerpac najpierw tryb postepowania wewngtrzspotdzielczego.

Z uwagi na wskazane zroznicowanie poziomu ochrony prawnej w omawianym zakresie,
zasadne jest dokonanie oceny unormowania zawartego w art. 4 ust. 8 zdanie pierwsze ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych z punktu widzenia konstytucyjnej zasady rownej ochrony

praw majgtkowych, okreslonej w art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Nie ulega watpliwosci, ze zarowno odrebna wtasnos¢ lokalu w spotdzielni
mieszkaniowej, jak i spotdzielcze prawa do lokali (lokatorskie i wtasnos$ciowe) sg prawami
majgtkowymi. Zatem spdér o wysokoSC optat, nierozerwalnie zwigzanych z faktem posiadania
tych praw, jest sporem o charakterze majgtkowym. Zgdanie weryfikacji zasadno$ci podwyzek
optat ma identyczny charakter, niezaleznie od tego czy uprawniony z tytutu okres$lonego
prawa majgtkowego jest cztonkiem spotdzielni czy tez nie. Jednakze ustawodawca

zréznicowat pozycje prawng osob, ktorym stuzg prawa majgtkowe do lokali w spoétdzielni
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mieszkaniowej w oparciu o kryterium cztonkostwa w spoétdzielni. W konsekwencji, powstata
sytuacja, w ktorej podmioty posiadajgce takie samo prawo majgtkowe - odrebng wtasnosc
lokalu w spotdzielni oraz spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu - na réznych zasadach
mogg zgda¢ ochrony sagdowej swoich uprawnien. Niebedacy cztonkami spoétdzielni
mieszkaniowej moga bezposrednio kierowaC swoje roszczenia o charakterze majgtkowym na
droge postepowania sgdowego, natomiast cztonkowie spotdzielni muszg najpierw wyczerpac
skomplikowany i dtugotrwaty tryb postepowania wewngtrzspotdzielczego, od czego

uzalezniono skutecznosc¢ skierowania przez nich sprawy do sadu.

Analogiczne ograniczenie poziomu przyznanej przez ustawodawce ochrony dotyczy w
mojej ocenie rowniez spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Spoétdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu jest prawem obligacyjnym. Jest ono niezbywalne, nie przechodzi na
spadkobiercow i nie podlega egzekucji (art. 9 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych).
Jednakze zgodnie z art. 9 ust. 6 tej ustawy do ochrony spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wtasnosci. Wolg ustawodawcy byto zatem
przyznanie temu prawu majgtkowemu silniejszej ochrony, niz innym prawo obligacyjnym,
zblizonej do ochrony prawa wtasnosSci. Moim zdaniem, w zakresie mozliwosci
kwestionowania wysokosci opfat zwigzanych z posiadaniem spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, uprawnionym stuzy¢ powinna analogiczna ochrona, jak podmiotom
posiadajgcym spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu oraz odrebng wtasnosc¢ lokalu w
spotdzielni mieszkaniowej. Nie ma bowiem zadnych racjonalnych wzgledéw uzasadniajgcych
ograniczenie ochrony prawnej uprawnionych z tytutu lokatorskiego prawa do lokalu akurat w

tej kwestii.

Warto podkresli¢, ze ustanowienie w art.4 ust. 8 zdanie pierwsze ustawy o
spotfdzielniach mieszkaniowych obowigzku wyczerpania przez cztonkow spotdzielni trybu
postepowania wewngtrzspotdzielczego w omawianym zakresie spotkato sie z krytykg w
piSmiennictwie prawniczym. Podkreslano, ze regulacja ta stawia cztonkéw spotdzielni w mniej
korzystnej sytuacji niz wtascicieli lokali nie bedgcych cztonkami spoétdzielni, a takze wobec
samej spotdzielni, ktora bez zadnych ograniczen dochodzic moze na drodze sgdowe;j
zalegtych optat od swych cztonkéw (por. K. Pietrzykowski, ,,Spotdzielnie mieszkaniowe...” , op.
cit.,, s. 67, W. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie Mieszkaniowe w Swietle nowych przepisow,
Wyd. Twigger, Warszawa 2003,s. 86)

Fakt wprowadzenia ograniczen w zakresie ochrony takich samych lub zblizonych praw
majgtkowych nie uzasadnia w kazdym przypadku naruszenia Konstytucji RP. Niezbedne jest
ponadto wykazanie, ze wprowadzajgc wspomniane ograniczenia ustawodawca nie spetnit

wymogow okreslonych w art. 31 ust.3 Konstytucji RP.
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Formalne kryterium ograniczenia konstytucyjnego prawa zostato w omawianym
przypadku spetnione, gdyz zachowano ustawowa forme wprowadzenia ograniczenia.
Uzaleznienia mozliwosci zgdania przez cztonkow spotdzielni weryfikacji zasadnosci podwyzki
opfat na drodze sgdowej od uprzedniego wyczerpania postepowania wewnatrzspotdzielczego,
nie spetnia natomiast okreslonej w art. 31 ust. 3 Konstytucji RP przestanki ,koniecznosci”.
Wprowadzenie wskazanego ograniczenia nie jest w szczegolnosci konieczne dla ochrony
praw spotdzielni mieszkaniowej. Niezaleznie bowiem od trybu kwestionowania zasadnosci
podwyzki optat cztonek spotdzielni ma obowigzek uiszcza¢ optaty w nowej wysokosci do
czasu rozstrzygniecia sporu (art. 4 ust. 8 zd. ostatnie). Nie istnieje zatem obawa, ze
spotfdzielnia nie bedzie mogta na biezgco regulowaC zobowigzan, w pokrywaniu ktorych,
zgodnie z art. 4 ust. 1-5 obowigzani sg uczestniczy¢ cztonkowie spoétdzielni. Ponadto
spotdzielnia moze bez zadnych ograniczen kierowaC przeciwko cztonkom pozwy o zaptate
zalegtych naleznosci. Sprawy te sg zgodnie z art. 505 ' pkt 2 k.p.c. rozpoznawane w
postepowaniu uproszczonym. Stad tez moim zdaniem wprowadzenie ograniczenia praw
cztonkow spotdzielni mieszkaniowej do kwestionowania zasadnosci zmiany wysokosci opfat,
przewidzianego art. 4 ust. 8 zdanie pierwsze ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, nie
byto konieczne, co uzasadnia zarzut niezgodnosci tego przepisu z art. 64 ust. 2 w zwigzku z
art. 31 ust. 3 Konstytucji RP.

IV Wptywajg do mnie skargi od najemcow lokali uzytkowych w spoétdzielniach
mieszkaniowych, ktorzy w catosci poniesli naktady na budowe najmowanych lokali, a z
roznych wzgledéw nie sg cztonkami spotdzielni mieszkaniowych, do ktorych nalezg te lokale.
Skarzacy podnoszg, iz w wyniku dokonanej nowelizacji ustawy o0 spotdzielniach
mieszkaniowych pozbawieni zostali mozliwosci nabycia wtasnosci wybudowanych wtasnym
naktadem lokali uzytkowych (w tym garazy), w drodze umowy przeniesienia wfasnosci takich
lokali przez spotdzielnie mieszkaniowg na dotychczasowych, korzystnych dla tej grupy,

zasadach.

Stosownie do tresci art. 39 ust. 3 ustawy 0 spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym
brzmieniu, do najemcoéw pracowni istniejgcych w dniu wejScia w zycie ustawy,
wykorzystywanych przez tworce do prowadzenia dziatalnos$ci w dziedzinie kultury i sztuki, a
takze do najemcow garazy lub lokali o innym przeznaczeniu, ktorzy poniesli w petnym
zakresie naktady na budowe takiego lokalu, garazu Ilub pracowni miaty odpowiednie
zastosowanie przepisy art. 39 ust. 1 i 2 ustawy, choéby nawet najemca nie byt cztonkiem

spotdzielni, lub nakfady poniesli jego poprzednicy prawni.

W zwigzku z tym wymieniona w art. 39 ust. 3 grupa najemcoéw mogta zada¢ zawarcia z

nimi przez spoétdzielnie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez nich :

1) sptaty wszelkich dtugow zwigzanych z tym lokalem,
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2) spfaty przypadajgcej na ich lokal czesci innych zobowigzan spoétdzielni zwigzanych z
budowa, a w szczegodlnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spotdzielni wraz z

odsetkami.

Koszty zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu oraz koszty zatozenia ksiegi
wieczystej dla lokalu i wpisu do ksiegi wieczystej obcigzaty najemce, na rzecz ktdrego spotdzielnia
dokonywata przeniesienia wtasnosci lokalu, z tym ze stosownie do art. 39 ust. 6 ustawy koszty te
zostaty ustalone w postaci stosownych optat w wysokosci 1/3 najnizszego wynagrodzenia

ogtaszanego przez ministra wtasciwego do spraw pracy na podstawie Kodeksu pracy.

Tres¢ art. 39 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych zostata znowelizowana w art. 1 pkt 28
ustawy z 19 grudnia 2002r. o zmianie ustawy o spoéfdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058) Obecnie, zgodnie z art. 39 ust. 1 ustawy o0 spotdzielniach
mieszkaniowych, zawarcia przez spotdzielnie umowy o0 ustanowienie spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu lub umowy przeniesienia wiasnosci lokalu na zasadach
okreslonych w ustawie mogg zadac¢ tylko ci najemcy lokali uzytkowych , w tym garazy, ktorzy sg
cztonkami spoétdzielni, a ponadto najemcy pracowni wykorzystywanych przez tworce do
prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki, jezeli wymienione osoby poniosty w petnym
zakresie koszty budowy lokalu. Wskazana regulacja pozbawita zatem tych najemcow lokali
uzytkowych i garazy, ktorzy wprawdzie poniesli w petnym zakresie koszty budowy najmowanych
lokali, jednak nie sg cztonkami spotdzielni mieszkaniowej, istniejgcej dotychczas mozliwosci
zgdania zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, a ponadto mozliwosci zgdania zawarcia
umowy o ustanowienie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu. Ich sytuacja prawna w

omawianym zakresie zostata w istotny sposéb pogorszona.

Postanowienia art. 39 ustawy o0 spdfdzielniach mieszkaniowych w dotychczasowym
brzmieniu pozwalaty bowiem omawianej grupie obywateli na nabycie wtasnosci lokalu na bardzo
korzystnych zasadach finansowych, w tym rowniez dotyczgcych kosztéw sporzgdzenia aktow
notarialnych oraz zatozenia ksiegi wieczystej i wpisu prawa wtasnosci do tej ksiegi. Przede
wszystkim jednak powofany przepis art. 39 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
stanowit podstawe roszczenia najemcow lokali uzytkowych i garazy wobec spotdzielni o
przeniesienie wtasnosci tych lokali na zasadach okreslonych w ustawie. Z tresci przepisu art. 39
ust. 3 w jego pierwotnym brzmieniu wynikato bowiem, ze wymienione w nim osoby mogty zgda¢
zawarcia przez spofdzielnie umowy, za$ w razie niewywigzania si¢ z tego obowigzku skutecznie
dochodzi¢ jego realizacji na drodze sgdowej. Pokresli¢ nalezy, ze rowniez w literaturze prawniczej
przyjmuje sie, iz ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przyznata omawianej grupie najemcow
roszczenie o przeniesienie na nich odrebnej wtasnosci najmowanych lokali, przy czym realizacja
tych roszczen zostata uzalezniona od uregulowania sytuacji prawnej gruntéw, na ktorych zostaty

wzniesione budynki (por. Krzysztof Pietrzykowski, Spotdzielnie Mieszkaniowe...op. cit, s. 122-123).
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Wskazuje sie, ze roszczenia te stawaty sie wymagalne z ,chwilg wejscia w zycie” uchwaty zarzgdu
spotdzielni dotyczacej okreslenia przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali, bgdz uprawomocnienia sie
wyroku sgdu oddalajgcego powodztwo o uchylenie takiej uchwaty (art. 43 ust. 5), bgdz tez po
bezskutecznym uptywie terminu 24 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy do podjecia przez
zarzad spotdzielni czynnosci, o ktérych mowa w art. 41 i 42 ustawy. Wskutek znowelizowania
tresci art. 39 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych omawiana grupa najemcoéw zostata tego

roszczenia pozbawiona. Obecnie zawarcie umowy jest uzaleznione wytgcznie od woli spétdzielni.

Zasada prawnej ochrony praw majgtkowych wynika z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP. Przepis
ten nie tylko nawigzuje do zasady rownosci, ale daje tez wyraz ogélnemu stwierdzeniu, ze
wszystkie prawa majgtkowe muszg podlegaC ochronie prawnej. Na ustawodawcy zwyktym
spoczywa tym samym nie tylko obowigzek pozytywny ustanowienia przepisdw i procedur
udzielajgcych ochrony prawnej prawom majgtkowym, ale takze obowigzek negatywny
powstrzymywania sie od przyjmowania regulacji, ktére owe prawa mogtyby pozbawiaC¢ ochrony
prawnej lub te ochrone ogranicza¢ (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 13 kwietnia
1999r. sygn. akt K 36/98, OTK 1999/3/40). Roszczenie najemcy lokalu uzytkowego w spoétdzielni
mieszkaniowej o0 przeniesienie na niego odrebnej wiasnosci tego lokalu bez watpienia ma

charakter prawa majgtkowego, w rozumieniu art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Dlatego tez, pozbawienie omawianej grupy najemcow, poprzez ich pominigcie w okreSlonym
w art. 39 ust. 1 ustawy o spéfdzielniach mieszkaniowych kregu podmiotéw, stuzgcego im przed
zmiang treéci art. 39 ust. 3 tej ustawy roszczenia wymaga dokonania oceny art. 39 ust. 1 z punktu
widzenia konstytucyjnej zasady ochrony praw nabytych (w tym wypadku prawa majgtkowego),
wynikajgca z okreslenia Polski w art. 2 Konstytucji RP jako demokratycznego panstwa prawnego.
Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z ustalong linig orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego ochrona
praw nabytych moze by¢ odnoszona réwniez do ochrony ekspektatyw maksymalnie
uksztattowanych, t.j. takich, ktore spetniajg wszystkie zasadniczo przestanki ustawowe nabycia
praw pod rzadami danej ustawy, bez wzgledu na stosunek do nich pdzniejszej ustawy (por. cyt.
wyzej wyrok z 13 kwietnia 1999r. , wyrok z 24 pazdziernika 2000r.,sygn. akt SK 7/00, OTK
2000/7/256).

W mojej ocenie roszczenie najemcow lokali uzytkowych lub garazy w spotdzielniach
mieszkaniowych o przeniesienie na nich odrebnej wiasnosci tych lokali miato charakter
maksymalnie uksztattowanej ekspektatywy nabycia tego prawa. Ekspektatywa ta pojawita sie
bowiem juz w momencie wejscia w zycie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, zas o jej
ostatecznemu uksztattowaniu Swiadczy fakt, ze spoéfdzielnia miata obowigzek przeniesienia na
zgdanie najemcy wiasnosci lokalu. Realizacji tego obowigzku, nawet wbrew woli spétdzielni,

najemca moégt dochodzi¢ na drodze sgdowej. Na gruncie art. 39 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach



20

mieszkaniowych spotdzielnia nie miata zatem mozliwosci niezastosowania sie do zgdania najemcy

w omawianym zakresie.

W Swietle dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego jest oczywiste, ze
ochrona praw nabytych nie ma charakteru absolutnego i nie wyklucza stanowienia regulacji mniej
korzystnych dla jednostki. Dotyczy to takze prawa witasnosci, a zatem rowniez i ekspektatywy
nabycia tego prawa. W powotywanym wyzej wyroku z dnia 24 pazdziernika 2000r, Trybunat
Konstytucyjny wyjasnit, ze ocena wszelkich regulacji dotyczgcych prawa wtasnosci nie sprowadza
sie do zagadnienia prawnej dopuszczalnosci wprowadzenia ograniczen jako takich, ale do kwestii
dochowania konstytucyjnych ram, w jakich podlegajgce ochronie konstytucyjnej prawo moze byc¢
ograniczone. W przedmiotowej sprawie konieczne jest zatem ustalenie, czy istniejg konstytucyjnie
uzasadnione przestanki pozbawienia najemcow lokali uzytkowych lub garazy w spotdzielniach
mieszkaniowych, ktérzy w petnym zakresie poniesli koszty ich budowy, roszczenia o przeniesienie

przez spotdzielnie odrebnej wiasnosci najmowanych lokali.

Wskaza¢ trzeba, ze zagadnienie to byto juz przedmiotem analizy Trybunatu
Konstytucyjnego. W uzasadnieniu wyroku z dnia 29 maja 2001 r. (sygn. akt K.5/01, OTK
2001/4/87)) Trybunat stwierdzit, ze przepis art. 39 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych (w dotychczasowym brzmieniu) ,dotyczy tylko tych najemcow, ktérzy poniesli
koszty budowy okreslonego lokalu w petnym zakresie. Oznacza to, ze w istocie rzeczy
spotdzielnia otrzymata juz w przesztosci ekwiwalentne $Swiadczenie wzajemne bgdz to od
obecnego najemcy, badz to od jego poprzednika prawnego.” Przywotujac kontekst historyczny
analizowanego przepisu Trybunat Konstytucyjny doszedt do wniosku, iz ,art. 39 ust. 3 ustawy
0 spotdzielniach mieszkaniowych ma (...) na celu swego rodzaju wynagrodzenie szkody, ktorg
osoby te (najemcy lokali uzytkowych) poniosty ze wzgledu na restryktywne rozwigzania
prawne sprzed 1990r. Wprowadzona przez art. 39 wust. 3 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych ingerencja w prawo wfasnosci (spoétdzielni mieszkaniowej) znajduje swojg

konstytucyjna podstawe w potrzebie ochrony praw majgtkowych innych osob.”

Dalej w swoich rozwazaniach Trybunat porownat sytuacje prawng omawianej grupy
najemcow do sytuacji faktycznej osob, ktérym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu uzytkowego Ilub garazu i stwierdzit, ze zasada rownego traktowania (w jej
materialnym a nie czysto formalnym znaczeniu) stanowi takze pewne uzasadnienie przyjetych
przez ustawodawce rozwigzan. Obie te grupy poniosty bowiem w réwnym stopniu ( w catosci)
koszty budowy zajmowanych lokali uzytkowych lub garazy. Tymczasem umowy spoétdzielni z
najemcami trudno uzna¢ za ekwiwalentne, skoro ,w zamian"” za sfinansowanie kosztow
budowy lokalu otrzymywali oni jedynie prawo obligacyjne i czasowo ograniczone,
nieporownywalnie zatem stabsze od prawa wfasnosci czy nawet ograniczonych praw

rzeczowych.
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W Swietle przytoczonych wyzej argumentow, ktore w catosci podzielam, bez watpienia
nabyte przez najemcow na podstawie art. 39 ust. 3 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
w brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej zaskarzonym przepisem, roszczenie 0
przeniesienie na nich odrebnej wtasnosci lokalu uzytkowego nalezy uzna¢ za prawo stusznie
nabyte, uzasadnione potrzebg ochrony interesow majgtkowych tej grupy obywateli.
Okolicznos$¢, ze dany najemca jest, albo nie jest cztonkiem spo6tdzielni mieszkaniowej nie
miata zadnego wptywu na zakres finansowania przez omawiang grupe kosztow budowy
najmowanych lokali. Cztonkostwo najemcy w spotdzielni mieszkaniowej nie moze by¢ zatem
kryterium, w oparciu o ktére réznicowane sgjego uprawnienia do zgdania przeniesienia przez

spotdzielnie odrebnej wtasnosci lokalu na jego rzecz.

Stgd tez pozbawianie najemcéw lokali uzytkowych i garazy w spoétdzielniach przez
przepis art. 39 ust. 1 ustawy o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych omawianego
roszczenia oceni¢ nalezy jako godzgce w zawartg w art. 2 Konstytucji RP zasade ochrony
praw stusznie nabytych. Poniewaz za$ sprawa dotyczy prawa majgtkowego, to przepis art. 39
ust.1 ustawy o spotdzielniach jest niezgodny nie tylko z klauzulg demokratycznego panstwa
prawnego, wyrazona w art. 2 Konstytucji, ale i z zasadg ochrony praw majgtkowych, wyrazong

w art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Dlatego tez wnosze o stwierdzenie przez Trybunat Konstytucyjny niezgodnosci art. 39
ust. 1 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, we wskazanym wyzej zakresie, z art. 2 w

zw. z art. 64 ust. 2 Konstytucji RP.

Z przedstawionych wzgledéw, wnosze jak na wstepie.

/-/ Prof. dr Andrzej Zoll



