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WYROK
z dnia 27 czerwca 2013 r.
Sygn. akt K 36/12

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Zbigniew Cieslak — przewodniczacy
Marek Kotlinowski — sprawozdawca
Leon Kieres

Stanistaw Rymar

Marek Zubik,

protokolant: Grazyna Szatygo,

po rozpoznaniu, z udzialem wnioskodawcy oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego,
na rozprawie w dniu 27 czerwca 2013 r., wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich o
zbadanie zgodnosci:

art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach

mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.) w zakresie, w

jakim przepis ten upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowa do uregulowania w

statucie zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wktadu mieszkaniowego, bedacego

ekwiwalentem spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach,

gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, z art. 2 w

zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

orzeka:

Art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych
(Dz. U.z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 1 Nr 63, poz. 591, z 2005 r.
Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz. 2184, z 2006 r. Nr
165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617, z 2009 r. Nr 65,
poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223, poz. 1779, z 2010 r. Nr 207, poz.
1373,z 2011 r. Nr 201, poz. 1180 oraz z 2012 r. poz. 201, 888 1 989) w zakresie, w jakim
upowaznia spoldzielni¢ mieszkaniowa do uregulowania w statucie zasad rozliczenia z
tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega
zbyciu w drodze przetargu, jest niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

UZASADNIENIE

I

* Sentencja zostala ogloszona dnia 16 lipca 2013 r. w Dz. U. poz. 814.



1. We wniosku z 1 sierpnia 2012 r. Rzecznik Praw Obywatelskich wniost o
stwierdzenie, ze art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.; dalej: u.s.m.) w zakresie, w
jakim przepis ten upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowa do uregulowania w statucie zasad
rozliczenia z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie
podlega zbyciu w drodze przetargu, jest niezgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1
Konstytucji.

W uzasadnieniu wniosku Rzecznik wskazal, ze do jego Biura naptywaja liczne
skargi obywateli dotyczace problemoéw zwigzanych 2z rozliczaniem wkladow
mieszkaniowych wptaconych w przesztosci w zwigzku z uzyskaniem spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, a zwracanych aktualnie z powodu wygasnigcia tego prawa
lub odziedziczenia prawa do wkladu. Zdaniem Rzecznika, w obowigzujagcym stanie
prawnym nie ma przepisow ustawowych jednoznacznie okreslajacych zasady, wedlug
ktérych nalezy zwraca¢ osobom uprawnionym warto§¢ wkladu mieszkaniowego po
wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo gdy prawo to nie wygasa,
lecz inne osoby niz beneficjent prawa maja roszczenie o zwrot na ich rzecz wkiadu
mieszkaniowego. Brak jest takze przepisow, ktore pozwalatyby okresli¢c wysokos$¢ wktadu
mieszkaniowego naleznego od osoby, ktora uzyskuje spoldzielcze prawo do lokalu, do
ktorego wygasto lokatorskie prawo sluzace innej osobie. Taki stan prawny jest
konsekwencja tego, ze przepisy dotyczace waloryzacji wktadu mieszkaniowego usunigto z
u.s.m. z dniem wej$cia w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 125,
poz. 873; dalej: ustawa zmieniajagca z 2007 r.). Zgodnie z kwestionowanym art. 8 pkt 3
u.s.m. spoldzielnia mieszkaniowa w obecnym stanie prawnym moze kwestie te ustala¢
catkowicie dowolnie w swoim statucie. Pozostawienie tak duzej swobody spotdzielniom
mieszkaniowym narusza — zdaniem Rzecznika — zasad¢ demokratycznego panstwa
prawnego 1 zasad¢ poprawnej legislacji.

Statut spotdzielni mieszkaniowej moze regulowa¢ tylko stosunki miedzy
spotdzielnia 1 jej cztonkami, poniewaz konsekwencja jego umownego charakteru jest to, ze
jego moc wigzaca opiera si¢ na woli zainteresowanych wyrazonej przez akt przystapienia
do spoldzielni w charakterze jej cztonka. Zdaniem Rzecznika, nie jest dopuszczalne, by
statut spotdzielni mieszkaniowej ksztaltowal zasady rozliczeh z tytutu wkiadu
mieszkaniowego spotdzielni z osobami, ktore nie sg jej cztonkami, np. ze spadkobiercami
dotychczas uprawnionego do spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Tymczasem
sytuacja taka ma miejsce obecnie z uwagi na brak jakichkolwiek przepisoOw ustawowych
regulujacych te kwestig.

Rzecznik podnosi réwniez, ze roszczenie o zwrot wkladu mieszkaniowego ma
charakter majatkowy, skoro dotyczy okreslonej kwoty pieni¢znej. Cho¢ zostalo ono
przyznane przez ustaweg, to jednak o jego zakresie rozstrzyga statut spotdzielni
mieszkaniowej, ktory de facto nie ma mocy wigzace] wzglegdem osob niebedacych jej
cztonkami. Tre$¢ tego prawa majatkowego jest jednostronnie ksztaltowana przez
spotdzielnie, osoby niebedace jej cztonkami nie majg bowiem zadnego wptywu na tres¢
statutu, nie mogg uczestniczy¢ w procesie jego uchwalania, ani nie mogg zaskarzy¢ jego
postanowien do sadu. Przesadza to — zdaniem Rzecznika — o niezgodnosci art. 8 pkt 3
u.s.m. z zasadg demokratycznego panstwa prawnego.

Przekazanie calosci problematyki zwigzanej z rozliczeniem zwracanych osobom
uprawnionym wkladéw mieszkaniowych do wuregulowania w statucie spotdzielni
mieszkaniowej, ktory nie jest zrodlem prawa, pozostaje — w ocenie Rzecznika — w
sprzeczno$ci z zasada poprawnej legislacji. Kazda spotdzielnia mieszkaniowa moze



przyja¢ odmienne uregulowania, moze si¢ tez zdarzy¢, ze spotdzielnia kwestii tych nie
ureguluje w statucie, co uniemozliwi realizacje roszczen wynikajacych z ustawy. Ustawa
nie zawiera wytycznych dotyczacych sposobu waloryzacji zwracanej wartosci wktadu
mieszkaniowego, nie ma wiec kryteriow, na podstawie ktorych sad mogtby weryfikowac
prawidlowos¢ jej ustalenia.

Rzecznik zauwaza, ze prawo do wkladu mieszkaniowego jest prawem majatkowym
i podlega ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 Konstytucji. Na ustawodawcy cigzy nie tylko
obowigzek pozytywny stanowienia przepisow i procedur udzielajacych ochrony prawne;j
prawom majgtkowym, lecz takze obowigzek negatywny powstrzymywania si¢ od
przyjmowania regulacji prawnych, ktére mogtyby prawa te pozbawi¢ ochrony prawnej lub
ja ograniczyC. Art. 8 pkt 3 u.s.m. narusza ten ostatni obowigzek, stad jest niezgodny z art. 2
w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Zdaniem Rzecznika, w niniejszej sprawie mamy do czynienia z pomini¢ciem, a nie
zaniechaniem prawodawczym. Upowaznienie spotdzielni do uregulowania prawa do
wktadu mieszkaniowego w statucie nie bytlo $wiadomym dzialaniem ustawodawcy.
Ustawa zmieniajagca z 2007 r. wprowadzila zasade, ze w wypadku wygasnigcia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spoéldzielnia ma obowigzek zby¢ prawo
wlasnosci lokalu w drodze przetargu i zwr6ci¢ uprawnionym uzyskang w ten sposob
rynkowa warto$¢ lokalu (art. 11 u.s.m.). Ustawodawca nie uwzglednit jednak tego, ze w
wypadkach wskazanych w art. 14 i art. 15 u.s.m. nie bedzie mozliwe zbycie lokalu w
drodze przetargu i1 uzyskanie tym sposobem owej rynkowej wartosci lokalu. Brak
odniesienia do tego problemu w uzasadnieniach projektow ustawodawczych bedacych
podstawa ustawy nowelizujacej z 2007 r. potwierdza, ze pozostawienie go do
uregulowania w catos$ci w statutach spétdzielni nie byto swiadomym rozwigzaniem.

Odnoszac si¢ do praktyki stosowania kwestionowanej regulacji prawnej Rzecznik
wskazatl, ze ze skarg wplywajacych do jego Biura wynika, iz powszechng praktyka
stosowang przez spoldzielnie mieszkaniowe jest automatyczne przyjmowanie w drodze
analogii z art. 11 ust. 2! u.s.m. rozwiazania, zgodnie z ktorym warto$¢ zwracanego osobie
uprawnionej wktadu mieszkaniowego ustala si¢ wedlug wartosci rynkowej lokalu.
Identycznie ustala si¢ wartos¢ wkiadu, ktéry ma obowigzek wnies¢ lub uzupetni¢ osoba
bliska badz malZzonek zmartego wspotuprawnionego do spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, korzystajacy z uprawnien przyznanych w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. Ten
ostatni przepis stanowi, ze w wypadku wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego w nastepstwie niedokonania przez malzonka lub matzonkow
czynnosci, o ktérych mowa w art. 13 1 art. 14 u.s.m., roszczenia o przyjecie do spotdzielni 1
zawarcie umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego przystuguje odpowiednio dzieciom i1 innych osobom bliskim (art. 15 ust. 1
u.s.m.) oraz matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim (art. 15 ust. 2 u.s.m.). Jak
podnosza skarzacy, taka praktyka jest razaco krzywdzaca dla beneficjentow wskazanych w
art. 15 ust. 112 u.s.m. Moze si¢ bowiem okaza¢, Ze osoba, ktorej ustawa przyznata prawo
do zadania ustanowienia na jej rzecz spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, nie
bedzie w stanie podota¢ finansowo obowigzkowi zwrotu na rzecz osob uprawnionych do
wktadu kwot ustalonych wedtug wartosci rynkowej lokalu. Takie niebezpieczenstwo
dotyczy takze pozostalego przy zyciu matzonka, ktéremu na mocy art. 14 u.s.m. przypada
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu z obowigzkiem rozliczenia si¢ z osobami
dziedziczacymi wkiad mieszkaniowy na zasadach ogélnych.

Rzecznik dodat, ze problem braku ustawowej regulacji zasad rozliczen wkiladow
mieszkaniowych zwracanych uprawnionym w sytuacji, gdy lokal nie moze by¢ zbyty w
drodze przetargu byl kilkakrotnie sygnalizowany ministrowi wlasciwemu w sprawie
mieszkalnictwa. Minister Infrastruktury w pismach z 13 maja 2008 r. 1 z 27 listopada 2008



r., a nastepnie Minister Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w pisSmie z 25
stycznia 2010 r. podzielili poglad o zasadno$ci wprowadzenia takiej regulacji ustawowej,
jednak dotychczas nie zainicjowano zadnych prac legislacyjnych dotyczacych tej kwestii.

2. Prokurator Generalny w pismie z 1 lutego 2013 r. wniost o stwierdzenie, ze art. 8
pkt 3 u.s.m., w zakresie, w jakim przepis ten upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowa do
uregulowania w statucie spraw dotyczacych rozliczenia wierzytelnosci z tytutu zwrotu
wktadu mieszkaniowego, powstalej na skutek wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, w sytuacjach, gdy sam lokal nie podlega zbyciu w drodze
przetargu na podstawie art. 11 ust. 2 u.s.m., jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji w
zwigzku z zasadg prawidlowej legislacji wynikajaca z art. 2 Konstytucji. Ponadto
Prokurator Generalny wnidst o umorzenie postgpowania w czgsci dotyczacej badania
zgodnos$ci art. 8 pkt 3 u.s.m. z zasadg sprawiedliwosci spotecznej wynikajaca z art. 2
Konstytucji ze wzgledu na zbedno$¢ wydania wyroku.

Uzasadniajac zajete stanowisko, Prokurator stwierdzil, ze przedmiotem zaskarzenia
nie moze by¢ pominigcie prawodawcze — tak jak wskazuje to wnioskodawca — skoro
zagadnienie dotyczace rozliczania wkladow mieszkaniowych w razie wygasnigcia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu jest w pewnych sytuacjach wyraznie
uregulowane w ustawie (art. 11 ust. 2, art. 10 ust. 3 i art. 15 ust. 6 u.s.m.), w pozostatych
za$ — okresla to statut spotdzielni. Jes§li chodzi o wzorce kontroli, to zdaniem Prokurator
wnioskodawca zarzuca naruszenie przede wszystkim art. 64 ust. 1 Konstytucji, natomiast
art. 2 Konstytucji moze by¢ jedynie zwigzkowym wzorcem kontroli.

Prokurator Generalny podzielit sformutowany przez wnioskodawce zarzut
naruszenia przez art. 8 pkt 3 u.s.m. we wskazanym wyzej zakresie art. 64 Konstytucji w
zwigzku z zasada prawidlowej legislacji wynikajacg z art. 2 Konstytucji. Zauwazyt, ze w
ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych nie ma uregulowan, ktore powinny stanowi¢
podstawe do okre§lenia zasad wyliczenia wartosci wierzytelnosci z tytutu wkiadu
mieszkaniowego na skutek wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Nie
jest bowiem ustawowo uregulowany mechanizm okreslania wartosci tej wierzytelnosci w
sytuacjach, w ktorych nie znajduje zastosowania zasada ogolna rozliczania tej
wierzytelnosci, ze po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu osobie
uprawnionej przystuguje roszczenie o wyptate wartosci rynkowej lokalu, przewidziane w
art. 11 ust. 2-2* usm. W zwigzku z tym, zdaniem Prokuratora, dochodzi tu do
»pokrzywdzenia” niektorych bylych cztonkéw spotdzielni mieszkaniowej lub ich
spadkobiercow, poniewaz o uksztattowaniu tresci ich prawa majatkowego (wierzytelnosci
z tytulu wktadu mieszkaniowego) beda decydowaty niekorzystne uregulowania w statucie
spotdzielni, ktory nie jest aktem prawa powszechnie obowigzujacego. Takie rozwigzanie
ogranicza prawa majatkowe wskazanych osdb uprawnionych. Kwestionowana regulacja
budzi watpliwosci rowniez z perspektywy osoby uzyskujacej spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu na podstawie art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. (a wigc nie po $mierci czlonka),
poniewaz w jej wypadku o obowigzku wniesienia wkiadu mieszkaniowego 1 jego
wysokosci rozstrzygaja wylacznie postanowienia statutu spotdzielni.

Odnoszac si¢ do zarzutu naruszenia przez kwestionowang regulacje zasady
sprawiedliwos$ci spotecznej, Prokurator przypomnial, Ze zgodnie 2z utrwalonym
stanowiskiem TK, jesli wystepuje niezgodnos¢ z jednym ze wskazanych wzorcow kontroli,
mozna zaniecha¢ dalszej oceny merytorycznej. Skoro zatem w niniejszej sprawie cel
postgpowania, jakim jest wyeliminowanie z porzadku prawnego niekonstytucyjnej normy,
zostanie osiggnigty, to zbednym jest wyrokowanie co do zgodnosci z zasada
sprawiedliwosci spoteczne;.



3. W pismie z 5 kwietnia 2013 r. Marszalek Sejmu wnidést o umorzenie
postepowania w sprawie ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania wyroku. W wypadku
nieuwzglednienia tego wniosku Marszalek Sejmu wniost o stwierdzenie, ze art. 8 pkt 3
u.s.m. jest zgodny z art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Uzasadniajac zajete stanowisko, Marszatek Sejmu w pierwszej kolejnosci odnidst
si¢ do skutkow zmiany stanu prawnego dokonanej ustawg zmieniajacg z 2007 r. Zgodzit
si¢ z wnioskodawca, ze przepisy u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg zmieniajacg z 2007
r. nie normujg wprost zasad rozliczen z tytutu wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu w warunkach uniemozliwiajacych przeprowadzenie przetargu. Zdaniem
Marszatka Sejmu ten brak regulacji ustawowej moze by¢ interpretowany na dwa rézne
sposoby. Po pierwsze, mozna przyjac¢, ze rozliczenia finansowe zwigzane z ustaniem stanu
wspolnosci  spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub jego
wygasnigciem 1 wystgpieniem przez uprawiong osob¢ bliskg o przydzial nowego prawa
lokatorskiego powinny by¢ dokonywane za posrednictwem spodtdzielni mieszkaniowe;.
Przy takim zaloZeniu istotne znaczenie ma odpowiednio uksztaltowana regulacja
statutowa. Po drugie, mozna przyjac, ze brak mozliwosci przeprowadzenia przetargu na
ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu i rozliczenia si¢ z dotychczasowym uprawnionym
lub jego nastgpcami prawnymi zgodnie z art. 11 ust. 2 i1 nastgpne u.s.m. skutkuje
konieczno$cig dokonania wzajemnych rozliczen pomiedzy beneficjentem lokatorskiego
prawa do lokalu (w sytuacji opisanej w art. 14 ust. 1 u.s.m.) lub roszczenia o ustanowienie
takiego prawa (w sytuacji opisanej w art. 15 ust. 1-3 u.s.m.). Mimo Ze ustawa nie wyraza
tej mysli wprost, moze za nig przemawiaé tre$¢ art. 11 ust. 2 u.s.m. oraz wnioskowanie a
contrario z art. 15 ust. 6 u.s.m. Za tym rozwigzaniem opowiada si¢ wickszo$¢ doktryny
prawa, a ponadto przyjat je rowniez SN w wyroku z 13 maja 2009 r., sygn. akt IV CSK
19/09.

Przyjecie, ze w miejsce $ci§le rozumianego ,,zwrotu wktadu” dokonywanego przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa na rzecz dotychczasowego uprawnionego lub jego nastepcow
prawnych wchodza de lege lata wzajemne rozliczenia tych oso6b z aktualnym
beneficjentem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub roszczenia o ustanowienie
takiego prawa stawia pod znakiem zapytania — jak podnosi Marszatek Sejmu — zasadnos¢
tezy, zgodnie z ktorg statut spotdzielni jednostronnie rozstrzyga o zasadach rozliczenia z
tego tytutu z osobami niebedgcymi cztonkami spotdzielni. Z kolei gdyby przyjac pierwszy
ze wspomnianych wyzej sposobOw interpretacji braku regulacji wskazanej we wniosku, to
nalezaloby stwierdzi¢, ze normatywnym ,punktem zaczepienia” takiego zarzutu nie
powinien by¢ art. 8 pkt 3 u.s.m., lecz inne przepisy, a konkretnie art. 11 ust. 2, art. 14 ust. 1
lub art. 15 ust. 1-3 u.s.m. Zrédtem sygnalizowanych przez wnioskodawce probleméw nie
jest bowiem — zdaniem Marszatka Sejmu — tres¢ kwestionowanego art. 8 pkt 3 u.s.m.,
niezmieniona od 24 kwietnia 2001 r., lecz gruntowna modyfikacja art. 11 ust. 2 u.s.m.
dokonana ustawg zmieniajacg z 2007 r. Nieadekwatno$¢ przedmiotu kontroli w stosunku
do istoty podniesionego problemu i przyjetej perspektywy jego oceny ujawnia analiza
potencjalnych skutkéw wydania przez TK orzeczenia o niekonstytucyjnosci art. 8 pkt 3
u.s.m. Wyrok taki uniemozliwiatby definitywng realizacj¢ roszczen przystugujacych
osobom bliskim dotychczasowego uprawnionego na podstawie art. 15 ust. 1-3 u.s.m.
Marszatek Sejmu podnidst rowniez, ze skoro wnioskodawca kwestionuje rozwigzania
przyjete w statutach spotdzielni wzorowane na art. 11 ust. 2' i 2> u.s.m., wedhug ktorych
podstawa wzajemnych rozliczen stron jest warto$¢ rynkowa lokalu, to w pierwszej
kolejnosci powinien zakwestionowac te wiasnie przepisy.

Wnoszac alternatywnie o stwierdzenie zgodnos$ci art. 8 pkt 3 u.s.m. z art. 2 w
zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji, na wypadek nieuwzglednienia przez TK wniosku o
umorzenie postgpowania, Marszatek Sejmu stwierdzil, Ze ustawa zmieniajaca z 2007 r.



zmodyfikowata model rozliczen dokonywanych w wypadku wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, zastgpujac korzystny dla spotdzielni
mieszkaniowej mechanizm zwrotu zwaloryzowanego wkladu mieszkaniowego
preferencyjnym dla cztonkéw i ich nastepcéw prawnych modelem wyptaty rownowarto$ci
rynkowej wartosci lokalu, z zastrzezeniem ograniczenia jej wysokosci do kwoty uzyskanej
w wyniku przetargu na ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu oraz dokonanie
ewentualnych potracen wymienionych w art. 11 ust. 2% u.s.m. Jest to wiec wartosé
rynkowa pomniejszona o niewniesiony wktad mieszkaniowy, nominalng kwote umorzenia
kredytu lub dotacji w czesci przypadajacej na dany lokal oraz kwoty zalegtych optat, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1 u.s.m. Cho¢ ustawodawca dostrzegl, ze przeprowadzenie
przetargu na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu nie bgdzie mozliwe w sytuacjach
objetych m.in. regulacjg art. 15 u.s.m., to jednak nie wprowadzil odrgbnej wyraznej
regulacji ich majatkowych konsekwencji. Zdaniem Marszatka Sejmu, z tych wzgledow
regulacji statutowej wymagaja przede wszystkim zasady 1 wysoko$¢ wkladu
mieszkaniowego wnoszonego przez osob¢ bliska, ubiegajaca si¢ o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na podstawie art. 15 ust. 1-3 u.s.m. W tej
kwestii jej sytuacja prawna nie rézni si¢ jednak zasadniczo od pozycji innych oséb
zawierajagcych umowe¢ o budowe lokalu czy tez ustanowienie lokatorskiego prawa do
lokalu. Wobec odejécia przez ustawodawce od stosowanej jako zasada ogdlna reguly
waloryzacji wktadu mieszkaniowego zakres swobody statutowej w tym zakresie ulegt
pewnemu poszerzeniu. Nie mozna jednak mowi¢ o arbitralnosci wprowadzonych
rozwigzan, skoro sfera swobody regulacyjnej jest poddana ogdélnym dyrektywom
ustawowym, wynikajacym m.in. z art. 10 1 art. 11 u.s.m.

4. Trybunat Konstytucyjny w pismie z 15 stycznia 2013 r. zwrdcit si¢ do Prezesa
Zarzadu Zwiazku Rewizyjnego Spoétdzielni Mieszkaniowych RP o przedstawienie opinii w
sprawie w terminie 30 dni od daty otrzymania pisma. W wyznaczonym terminie, ktory
uptynat 20 lutego 2013 r., opinia w sprawie nie zostata przedstawiona, jak réwniez nie
wplyneta ona do Trybunatu do dnia rozprawy.

5. W pismie z 28 lutego 2013 r. (bedacym odpowiedzia na pismo TK z 29 stycznia
2013 r.) Minister Transportu, Budownictwa 1 Gospodarki Morskiej podzielit poglad
wnioskodawcy o zasadno$ci wprowadzenia do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
regulacji prawnych okreslajacych ogolne zasady wustalania wartosci wkladow
mieszkaniowych w sytuacjach, w ktorych nie jest dopuszczalne zbycie wtasnosci lokalu w
drodze przetargu. Minister opowiedziat si¢ rowniez za wprowadzeniem do tej ustawy
regulacji jednoznacznie okreS$lajagcej podmiot zobowigzany do zwrotu wkladu
mieszkaniowego na rzecz spadkobiercow osoby, ktorej przystugiwato spoétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu.

Minister wskazat, Ze dotychczas nie podejmowat prac legislacyjnych zmierzajacych
do uregulowania w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych zasad rozliczania z tytutu
zwrotu wkladu mieszkaniowego w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega
zbyciu w drodze przetargu. Materia ta jest natomiast przedmiotem projektu ustawy o
dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych rozpatrywanego obecnie przez Sejm (druk
sejmowy nr 864). Ponadto w Sejmie jest jeden senacki i1 szes¢ poselskich projektow ustaw
dotyczacych problematyki spotdzielni, w tym spotdzielni mieszkaniowych (druki sejmowe
nr 515, 816, 819, 864, 980, 1005 i 1065). Zdaniem Ministra, zakres oraz ilo$¢ tych
projektow ustaw wskazuja na to, ze problematyka spotdzielni, w tym spotdzielni
mieszkaniowych, jest przedmiotem szczegolnego zainteresowania parlamentarzystow.



II

W rozprawie, ktora miata miejsce 27 czerwca 2013 r. wzieli udziat przedstawiciele
Rzecznika Praw Obywatelskich, Sejmu 1 Prokuratora Generalnego, a ponadto
przedstawiciele Ministra Transportu, Budownictwa i1 Gospodarki Morskiej wezwanego do
udziatu w sprawie przez TK.

Przedstawiciel Rzecznika o$wiadczyt, ze modyfikuje tres¢ wniosku Rzecznika w
ten sposob, ze art. 8 pkt 3 u.s.m., w zakresie, w jakim przepis ten upowaznia spotdzielni¢
mieszkaniowg do uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wkiadu
mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji w zwigzku z zasadami prawidlowej legislacji i
dostatecznej okreslono$ci oraz sprawiedliwosci spolecznej wynikajacymi z art. 2
Konstytucji. Ponadto przedstawiciel Rzecznika cofngt sformutowany we wniosku zarzut,
zgodnie z ktérym w sprawie wystepuje pominigcie ustawodawcze. Z uwagi na brak
stosownego umocowania powyzsze modyfikacje wniosku Trybunat uznat za nieskuteczne.

Przedstawiciele Sejmu, Prokuratora Generalnego 1 Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej podtrzymali argumentacje zawarta w pismach
procesowych.

III
Trybunal Konstytucyjny zwazyl, co nastepuje:

1. Przedmiot 1 wzorce kontroli.

Przedmiotem kontroli w niniejszej sprawie jest art. 8 pkt 3 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze
zm.; dalej: u.s.m.), ktéry ma nastepujaca tres¢: ,,W sprawach nieuregulowanych w ustawie
prawa i obowiazki czlonkoéw spodtdzielni dotyczace w szczegdlnosci (...) wnoszenia,
ustalania 1 waloryzacji wkladu mieszkaniowego 1 budowlanego (...) okreslaja
postanowienia statutu”. Konstytucyjno$¢ tego przepisu wnioskodawca kwestionuje w
zakresie, w jakim upowaznia spoldzielni¢ mieszkaniowg do uregulowania w statucie zasad
rozliczenia z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie
podlega zbyciu w drodze przetargu. Wnioskodawca podnosi, ze zasady te nie sa
uregulowane w ustawie, a zatem — zgodnie z odeslaniem zawartym w kwestionowanym
art. 8 pkt 3 u.s.m. — sg okreslane w statucie spotdzielni.

Jako wzorzec kontroli wnioskodawca wskazuje art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1
Konstytucji. Z uzasadnienia wniosku wynika, ze kwestionowana regulacja — zdaniem
wnioskodawcy — budzi watpliwosci co do zgodnosci z dwiema zasadami wywodzonymi z
art. 2 Konstytucji, tj. zasada poprawnej legislacji oraz zasadg sprawiedliwosci spoteczne;.
Niekonstytucyjnos¢ kwestionowanej regulacji prawnej wnioskodawca upatruje w tym, ze
rozcigga ona ,,moc wigzacg statutu spotdzielni (...) na osoby, ktére w ogole nie s3 jej
cztonkami i nie majg zadnego wplywu na tre§¢ uchwalonego statutu, ani nie mogg poddaé
jego postanowien kontroli sadowe;j” (s. 6 wniosku). Z kolei naruszenie zasady poprawnej
legislacji wnioskodawca uzasadnia tym, Ze ,,odeslanie calego kompleksu zagadnien
zwigzanych z rozliczeniem wkladu mieszkaniowego (...) do uregulowania w statucie
spotdzielni, ktory nie jest aktem powszechnie obowigzujacego prawa i nie ma mocy
wigzagce] wobec wszystkich potencjalnych beneficjentéw (...) pozostawia zbyt duza
swobod¢ w kwestii uksztaltowania tresci prawa majatkowego (wierzytelnosci z tytulu



wktadu mieszkaniowego) organom spotdzielni mieszkaniowej. Nie wyznacza nawet
og6lnych ram, w oparciu o ktéore mozliwa bylaby sadowa ocena legalnosci przyjetych w
tym zakresie przez dang spétdzielni¢ rozwigzan. Nie pozwala beneficjentom przyznanych
przez ustawg roszczen o wyptate wkladu mieszkaniowego dokona¢ samodzielnej oceny
zakresu (wartosci) ich wierzytelnosci, stawiajagc ich w sytuacji niepewno$ci co do
faktycznej tresci stuzacego im prawa majatkowego” (s. 11-12 wniosku). Niezgodno$¢ art.
8 pkt 3 u.s.m. z zasadami wywodzonymi z art. 2 Konstytucji wnioskodawca taczy
dodatkowo z art. 64 ust. 1 Konstytucji jako wzorcem zwigzkowym, stwierdzajac, ze w
obecnym ksztatcie kwestionowany przepis nie gwarantuje nalezytej ochrony prawu do
wkladu mieszkaniowego bedacemu prawem majatkowym.

2. Charakter prawny wktadu mieszkaniowego.

Definicje wkladu mieszkaniowego mozna odtworzy¢ z tresci art. 10 ust. 2 u.s.m.
Zgodnie z tym przepisem cztonek spotdzielni ubiegajacy sie o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego wnosi wktad mieszkaniowy wedlug zasad
okreslonych w statucie w wysokos$ci odpowiadajgcej roéznicy miedzy kosztem budowy
przypadajacym na jego lokal a uzyskang przez spoldzielnie pomocg ze Srodkéw
publicznych lub z innych Srodkow uzyskanych na sfinansowanie kosztow budowy lokalu.
Jezeli czg$¢ wkladu mieszkaniowego zostata sfinansowana z zaciggnigtego przez
spoldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztow budowy danego lokalu, czlonek jest
obowigzany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z odsetkami w czesci przypadajacej
na jego lokal.

Wkiadem mieszkaniowym jest zatem przekazywana spotdzielni mieszkaniowej
przez osobe ubiegajaca si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego kwota stanowigca roznice migdzy rzeczywistym kosztem budowy
przypadajacym na ten lokal, a srodkami uzyskanymi przez spotdzielni¢ z innych zrédet na
sfinansowanie kosztow budowy lokalu. Zobowigzanie cztonka spotdzielni do wniesienia
wktadu mieszkaniowego wynika z umowy o ustanowienie spéidzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego (art. 9 ust. 1 u.s.m.). Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w
uchwale pelnego skladu Izby Cywilnej z 30 listopada 1974 r., sygn. akt III CZP 1/74
(OSNC nr 3/1975, poz. 37) prawo do wkladu mieszkaniowego ma podwdjng nature. Z
jednej strony jest wierzytelnoscig pieni¢zng, ktérej dtuznikiem jest spotdzielnia, z drugiej
za$ takze swoistym prawem majatkowym, ktérego istota polega na tym, ze stanowi ono
niejako zalgzek przysztego spotdzielczego prawa do lokalu. Z prawem do wktadu laczy sig¢
zatem ekspektatywa uzyskania prawa do lokalu.

Prawo do wkladu mieszkaniowego jest prawem majatkowym $cisle zwigzanym ze
spoldzielczym prawem do lokalu. Dopdki to ostatnie prawo istnieje 1 przystuguje
uprawnionemu, dopoty prawo do wktadu nie ma samodzielnego bytu. Jezeli jednak to
ostatnie prawo wygasnie, prawo do wkiadu uzyskuje samodzielnos¢, stajac si¢ zwykla
wierzytelnoscig, ktéra uprawniony moze swobodnie rozporzadza¢. Z tego powodu po
wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu spotdzielnia mieszkaniowa
powinna rozliczy¢ si¢ z osobg uprawniong z tytulu wniesionego wkladu mieszkaniowego.

Dopdki istnieje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego zwigzane z
nim prawo do wktadu mieszkaniowego przystuguje cztonkowi spotdzielni mieszkaniowe;.
Obowigzek wniesienia wktadu mieszkaniowego jest bowiem — zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt
1 u.s.m. — elementem umowy o budowe¢ lokalu zawieranej przez spoétdzielni¢ z cztonkiem
ubiegajagcym si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Jak stanowi art. 9 ust. 5 u.s.m., to ostatnie prawo moze naleze¢ do jednej
osoby albo do matzonkéw. Z chwilg wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego roszczenie o zwrot wniesionego wktadu mieszkaniowego uzyskuje
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samodzielny byt prawny. Roszczenie to przystuguje woéwczas osobie, ktora nie posiada juz
statusu cztonka spoldzielni mieszkaniowej, tj. albo bylemu cztonkowi spétdzielni
mieszkaniowej, ktorego spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto,
co rownoczes$nie spowodowato ustanie jego czlonkostwa, albo spadkobiercom tej osoby.

3. Ewolucja prawnej regulacji zasad rozliczania wniesionego wkiadu
mieszkaniowego.

Problematyka zwrotu nalezno$ci z tytutu wktadu mieszkaniowego do 30 lipca 2007
r. uregulowana byla w art. 11 ust. 2 u.s.m. Przepis ten w brzmieniu woéwczas
obowigzujacym stanowil, ze w wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia zwraca zgodnie z postanowieniami statutu osobie
uprawnionej wniesiony wklad mieszkaniowy albo jego wniesiong cz¢$¢, zwaloryzowane
wedlug wartosci rynkowej lokalu. W rozliczeniu tym nie uwzgledniato si¢ dlugu
obcigzajacego czlonka z tytulu przypadajacej na niego czgsci zaciggnigtego przez
spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztoéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.
Roszczenie o wyptate wkiadu albo jego czgsci stawato si¢ wymagalne z chwilg
opréznienia lokalu. Z kolei art. 10 ust. 3 u.s.m. w brzmieniu obowigzujacym do 30 lipca
2007 r. okreslat zasady ustalania wysoko$ci wktadu mieszkaniowego wnoszonego przez
cztonka zawierajacego umowe o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, do ktérego wygasto prawo przystugujace innej osobie. Zgodnie z
tym przepisem taki cztonek wnosit wklad mieszkaniowy w wysokosci wktadu
wyplaconego osobie, o ktorej mowa w art. 11 ust. 2 u.s.m. oraz zobowigzywat si¢ do splaty
dlugu obcigzajacego te osobe z tytulu przypadajacej na nig czeSci zaciggnigtego przez
spotdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego lokalu wraz z odsetkami.
Tym samym ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych w sposob kompleksowy okreslata
zasady rozliczen z tytutu wktadu mieszkaniowego, tj. zardbwno zasady rozliczen zwrotu
wktadu mieszkaniowego z osoba, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wygasto, jak 1 zasady rozliczen z tytulu wniesienia wkladu mieszkaniowego
przez osobg, ktéra nabyla spotdzielcze lokatorskie prawo do tego samego lokalu
mieszkalnego po osobie, ktorej prawo wygasto. Powyzsza regulacja ustawowa dotyczaca
zasad rozliczen z tytutu wktadu mieszkaniowego byla uszczegdtowiana przez spotdzielnie
mieszkaniowe na podstawie upowaznienia zawartego w art. 8 pkt 3 u.sm.,
umozliwiajacego uregulowanie w statucie problematyki wnoszenia, ustalania i waloryzacji
wktadu mieszkaniowego.

Art. 10 ust. 3 oraz art. 11 ust. 2 u.s.m. zostaly znowelizowane przez ustaw¢ z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873, ze zm.; dalej: ustawa zmieniajgca z
2007 r.), ktora weszla w zycie 31 lipca 2007 r. W obecnym stanie prawnym pojgcie
,»wktadu mieszkaniowego” odnosi si¢ jedynie do kwoty, ktéra cztonek spotdzielni
mieszkaniowej ubiegajacy si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego jest obowigzany wnies¢ do spotdzielni. W sytuacji odwrotnej, gdy
pojawia si¢ konieczno$¢ rozliczenia z tytulu wniesionego uprzednio wkladu
mieszkaniowego z uwagi na wygasnigcie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego ustawodawca nie postuguje si¢ juz pojeciem ,,wktadu mieszkaniowego”,
lecz pojeciem ,,wartosci rynkowej lokalu”. Zgodnie z art. 11 ust. 2 u.s.m. (W obecnie
obowigzujacym brzmieniu) w wypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego spotdzielnia, z zastrzezeniem art. 15 u.s.m., oglasza nie p6zniej niz
w ciggu 3 miesigcy od dnia oprdznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami statutu,
przetarg na ustanowienie odrebnej wtasnosci tego lokalu. Pierwszenstwo w nabyciu lokalu
maja czlonkowie, ktoérzy nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, w wypadku
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za$ zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, pierwszenstwo ma najdluzej oczekujacy.
Warunkiem przeniesienia odrgbnej wtasnosci lokalu na takiego cztonka jest wptata przez
niego wartosci rynkowej tego lokalu. Kolejne ustepy art. 11 u.s.m. reguluja kwestie
rozliczenia z osoba uprawniona z tytutu wktadu mieszkaniowego. Zgodnie z art. 11 ust. 2'-
2 usm. w wypadku wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego spétdzielnia wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu, przy
czym warunkiem wyptaty jest oproznienie lokalu. Przystugujaca osobie uprawnionej
wartos¢ rynkowa nie moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spoétdzielnia uzyska od osoby
obejmujacej lokal w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spédidzielnie zgodnie z
postanowieniami statutu. Z warto$ci rynkowej lokalu potraca si¢ przypadajaca na dany
lokal cze$¢ zobowigzan spotdzielni zwigzanych z jego budowa, w tym w szczegdlnosci
niewniesiony wktad mieszkaniowy. Jezeli spéldzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze
srodkow publicznych lub z innych $rodkow potraca si¢ rowniez nominalng kwote
umorzenia kredytu lub dotacji, w czesci przypadajacej na ten lokal oraz kwoty zalegtych
opftat, a takze koszty okreslenia warto$ci rynkowej lokalu.

Wyjatkiem od zasady zbywania w drodze przetargu lokalu mieszkalnego, do
ktorego spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto, jest wystapienie sytuacji, o ktérej mowa
w art. 15 ust. 11 2 u.s.m., tj. zgloszenie przez malzonka, dzieci lub innych bliskich osoby,
ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto, roszczen o
przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie tego prawa. Zadoséuczynienie
tym roszczeniom wyltgcza mozliwos¢ zbycia lokalu w drodze przetargu, a tym samym
mozliwos¢ uzyskania kwoty stanowigcej warto$¢ rynkowa lokalu, ktérg spotdzielnia
moglaby przekaza¢ osobie uprawnionej. Roszczenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 11 2
u.s.m. mogga zostac¢ zgltoszone w razie wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego w nastepstwie niedokonania czynnos$ci, o ktérych mowa w art. 13 i
art. 14 u.s.m.

Zgodnie z art. 13 u.s.m. po ustaniu matzenstwa wskutek rozwodu lub po
uniewaznieniu matzenstwa malzonkowie powinni w terminie jednego roku zawiadomic
spotdzielnie, ktoremu z nich przypadlo spodtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego albo przedstawi¢ dowod wszczecia postepowania sgdowego o podziat tego
prawa. Byly malzonek niebedacy cztonkiem spotdzielni powinien zlozy¢ deklaracje
cztonkowska w terminie 3 miesiecy od dnia, w ktérym przypadio mu prawo do lokalu.
Bylemu matzonkowi przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni.
Jezeli matzonkowie nie dokonajg tych czynnosci, spotdzielnia wyznaczy im w tym celu
dodatkowy termin, nie krdtszy niz 6 miesiecy, uprzedzajac o skutkach, jakie moze
spowodowac jego niezachowanie. Po bezskutecznym uptywie tego terminu spoétdzielnia
moze podja¢ uchwale o wygasnieciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W
wypadku wygasniecia tego prawa roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przystuguja
dzieciom i innym osobom bliskim.

Zgodnie za$§ z art. 14 u.s.m. z chwilg $mierci jednego z matzonkoéw spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ktore przystugiwato obojgu matzonkom,
przypada drugiemu maltzonkowi. Malzonek ten, jezeli nie jest cztonkiem spotdzielni,
powinien w terminie jednego roku od dnia $mierci wspotmatzonka ztozy¢ deklaracje
cztonkowska. Matzonkowi zmarlego cztonka spotdzielni przystuguje roszczenie o
przyjecie w poczet cztonkow spoidzielni. Jezeli matzonek ten nie dokona wskazanych
czynnosci, spotdzielnia wyznaczy mu w tym celu dodatkowy termin, nie krotszy niz 6
miesiecy, uprzedzajac o skutkach, jakie moze spowodowaé jego niezachowanie. Po
bezskutecznym uplywie tego terminu spotdzielnia moze podja¢ uchwate o wygasnieciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. W wypadku wygasnigcia tego prawa
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roszczenia o przyjecie do spotdzielni 1 zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego przysluguja pozostatemu przy zyciu
matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim.

Do zachowania roszczen o przyjecie do spotldzielni i zawarcie umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego konieczne jest
ztozenie przez osoby wskazane w art. 15 ust. 1 i 2 u.s.m. w terminie jednego roku
deklaracji czlonkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem o gotowosci do zawarcia
umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. W
wypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, rozstrzyga sad w postepowaniu
nieprocesowym, biorgc pod uwage w szczegodlnosci okolicznosé, czy osoba uprawniona
zamieszkiwala razem z bylymi matzonkami lub jednym z nich. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego przez spéOldzielni¢ terminu wystgpienia do sadu, wyboru dokonuje
spotdzielnia. W wypadku wygasniecia powyzszych roszczen spotdzielnia — zgodnie z art.
15 ust. 6 u.s.m. — wyptaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa tego lokalu ustalong
zgodnie z opisanymi wyzej zasadami wynikajagcymi z art. 11 ust. 2'i2%u.s.m.

Ratio legis rozwigzan przyjetych w tresci art. 14 1 art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. nalezy
upatrywacé w realizacji przez ustawodawce zasady zawartej w art. 18 Konstytucji, zgodnie
z ktora rodzina znajduje si¢ pod ochrong i opieka Rzeczypospolitej Polskiej. Z tych
powodow w razie wygasni¢cia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego roszczenie o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustanowienie tego
prawa w pierwszej kolejnosci przystuguje matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim
cztonka spotdzielni, ktorego spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
wygasto. Dopiero gdy tego rodzaju osoéb nie ma, badz skutecznie nie zrealizuja one
przystugujacego im roszczenia, lokal mieszkalny jest zbywany w drodze przetargu. Jezeli
natomiast zglosi si¢ kilka 0s6b uprawnionych, pierwszenstwo — zgodnie z art. 15 ust. 3
u.s.m. — ma osoba, ktéra zamieszkiwata razem z bylymi matzonkami lub jednym z nich.
Tym samym ustawodawca stara si¢ zapewni¢ stabilizacje sytuacji prawnej tym cztonkom
rodziny osoby, ktorej spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, a ktoérzy mieszkali
w lokalu razem z tg osoba.

Jezeli osoby uprawnione wskazane w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. zrealizujg roszczenia o
przyjecie do spdtdzielni i1 zawarcie umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, wowczas zaistnieje koniecznos$¢ rozliczenia si¢ przez
spotdzielnie mieszkaniowa z wkladu mieszkaniowego wniesionego przez matzonka lub
matzonkow, ktérych spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto.
Rozliczenia takiego spotdzielnia powinna dokonaé z osoba, ktérej prawo to przystugiwato
albo z jej spadkobiercami. Zgodnie bowiem z art. 14 ust. 2 u.s.m. przejscie z chwilg
smierci jednego z matzonkéw na drugiego malzonka spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, ktére przystugiwato wczesniej obu matzonkom, nie narusza
uprawnien spadkobiercow do dziedziczenia wkladu.

4. Istota problemu konstytucyjnego oraz dopuszczalno$¢ orzekania w sprawie.

W przedstawionym stanie prawnym pojawia si¢ problem bedacy powodem, dla
ktorego Rzecznik Praw Obywatelskich wystapit z wnioskiem do Trybunatu
Konstytucyjnego w niniejszej sprawie. Otdéz ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych w
zaden sposob nie okre§la zasad rozliczeh z osoba uprawniong z tytulu wkladu
mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie zostat zbyty w drodze przetargu,
lecz zostat przyznany osobom wskazanym w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. w wyniku skutecznie
zrealizowanych przez te osoby roszczen o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o
ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Ustawa nie
okresla rowniez zasad ustalania wysoko$ci $wiadczenia pieni¢znego wnoszonego przez te



12

ostatnie osoby do spotdzielni mieszkaniowej tytutem wktadu mieszkaniowego lub wartosci
rynkowej lokalu. Tym samym osoby uprawnione z tytulu wniesionego wkiadu
mieszkaniowego nie majg w ustawie zagwarantowanego ani prawa do otrzymania warto$ci
rynkowej lokalu, gdyz zgodnie z art. 11 ust. 1 u.s.m. do tej sytuacji nie odnosi si¢
procedura przetargowa, ani prawa do otrzymania wkiadu mieszkaniowego
zwaloryzowanego wedlug warto$ci rynkowej lokalu, tak jak to miato miejsce w stanie
prawnym obowigzujagcym do 30 lipca 2007 r. Innymi stowy, ustawa w zaden sposéb nie
reguluje zasad rozliczania si¢ spdtdzielni mieszkaniowej w tej wilasnie sytuacji z osobg
uprawniong z tytulu wniesionego wczesniej lub odziedziczonego wktadu mieszkaniowego.
Zdaniem wnioskodawcy, brak regulacji ustawowej w tym zakresie pozwala na
sformutowanie wniosku, ze jest to materia przekazana do unormowania w statucie
spotdzielni mieszkaniowej na mocy odeslania zawartego w kwestionowanym art. 8 pkt 3
u.s.m.

Z uwagi na ten wilasnie sposob sformutowania przez wnioskodawce zarzutu
niekonstytucyjnosci, tj. wskazanie, ze art. 8§ pkt 3 u.s.m. odsyta do regulacji statutowe;j
problematyke, ktora powinna byla zosta¢ uregulowana w ustawie, nalezy w pierwszej
kolejnosci rozstrzygnaé, czy w niniejszej sprawie mamy do czynienia z pomini¢ciem, czy z
zaniechaniem prawodawczym. Wnioskodawca kwestionuje bowiem w istocie brak
regulacji ustawowe] odnoszacej si¢ do zasad rozliczen z tytulu zwrotu wkiadu
mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego zaniechanie
ustawodawcze ma miejsce wowczas, gdy ustawodawca §wiadomie pozostawia okreslong
kwestie w calo$ci poza uregulowaniem prawnym, pominigcie za§ wowczas, gdy
ustawodawca unormowat jaka$ dziedzing stosunkow spotecznych, ale dokonat tego w
sposob niepelny, regulujac ja tylko fragmentarycznie. To rozrdznienie zaniechania i
pominig¢cia ma istotne znaczenie z punktu widzenia kognicji Trybunatu Konstytucyjnego.
Nie ma on bowiem kompetencji — jak stwierdzil w wyroku z 24 pazdziernika 2001 r., sygn.
SK 22/01, OTK ZU nr 7/2001, poz. 216 — do orzekania o ,,zaniechaniach ustawodawcy
polegajacych na nie wydaniu aktu ustawodawczego, cho¢by obowigzek jego wydania
wynikal z norm konstytucyjnych. W przypadku natomiast aktu ustawodawczego wydanego
1 obowigzujacego Trybunal Konstytucyjny ma kompetencj¢ do oceny jego
konstytucyjnosci rowniez z tego punktu widzenia, czy w jego przepisach nie brakuje
unormowan, bez ktérych, ze wzgledu na naturg¢ objetej aktem regulacji, moze on budzi¢
watpliwosci natury konstytucyjnej. Zarzut niekonstytucyjnosci moze wigc dotyczy¢
zarowno tego, co ustawodawca w danym akcie unormowal, jak i tego co w akcie tym
pominal, cho¢ postepujac zgodnie z konstytucja powinien byt unormowac. (...) Prowadzi
to do wniosku, ze o ile parlamentowi przysluguje bardzo szerokie pole decyzji, jakie
materie wybra¢ dla normowania w drodze stanowionych przez siebie ustaw, to skoro
decyzja taka zostanie juz podjeta, regulacja danej materii musi zosta¢ dokonana przy
poszanowaniu wymagan konstytucyjnych”.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia — jak stusznie podnosi wnioskodawca — z
pomini¢ciem, a nie zaniechaniem ustawodawczym. Zasady rozliczen z tytulu zwrotu
wktadu mieszkaniowego do 30 lipca 2007 r. byty w sposob kompleksowy regulowane w
ustawie, po tej za$ dacie regulacja ustawowa uzyskata fragmentaryczny charakter,
uwzgledniajac w art. 11 u.s.m. jedynie sytuacj¢, gdy lokal mieszkalny podlega zbyciu w
trybie przetargu. Problematyka rozliczenh z tytulu zwrotu wkiadu mieszkaniowego w
wypadkach, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w trybie przetargu, pozostata poza
regulacja ustawowg, a tym samym — stosownie do tresci art. 8 pkt 3 u.s.m. — powinna
zosta¢ unormowana w statucie spotdzielni mieszkaniowej. Tym samym zasady rozliczen z
tytulu zwrotu wktadu mieszkaniowego nie moga zosta¢ uznane za materi¢ niebedaca
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przedmiotem regulacji ustawowej. Sam fakt powierzenia przez ustawodawce
spotdzielniom mieszkaniowym na mocy art. 8 pkt 3 u.s.m. do uregulowania kwestii
dotyczacych ,,wnoszenia, ustalania 1 waloryzacji wkladu mieszkaniowego” $wiadczy o
tym, ze materia ta od poczatku objeta byla zamystem regulacyjnym ustawodawcy. Teze te
potwierdza to, ze do 30 lipca 2007 r. — o czym wczesniej byla mowa — w znacznie
szerszym zakresie niz obecnie ta materia byta regulowana w ustawie.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze zarzut niekonstytucyjnosci art. 8
pkt 3 u.s.m. dotyczy pomini¢cia ustawodawczego i jako taki moze by¢ przedmiotem
kontroli w ramach niniejszego postepowania.

5. Rozstrzygniecie zarzutu niekonstytucyjnosci art. 8 pkt 3 u.s.m.

5.1. Wnioskodawca kwestionuje konstytucyjnos¢ art. 8 pkt 3 u.s.m. z punktu
widzenia art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji. Uzasadniajac tak sformutowany
zarzut niekonstytucyjnosci, wnioskodawca podnosi, ze kwestionowany przepis nie
zapewnia wystarczajacej ochrony prawu majatkowemu, jakim jest prawo do wkladu
mieszkaniowego, gdyz upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowa do uregulowania w statucie
zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wkiadu mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal
mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu. W ten sposéb spotdzielnia
mieszkaniowa uzyskuje nieograniczong swobode regulacyjna, ustawodawca nie formutuje
bowiem zadnych wskazowek co do tresci przekazanej do uregulowania materii. Ponadto
kwestionowana regulacja rozcigga moc wiazaca statutu spotdzielni na osoby, ktore nie sa
jej cztonkami, tj. albo bytych cztonkow, ktorych spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
w wypadkach okreslonych w art. 13 i art. 14 u.s.m. wygasto, albo ich spadkobiercow. W
zwigzku z tak sformulowanym zarzutem w pierwszej kolejnosci nalezy rozstrzygnaé, czy
przekazanie tego rodzaju materii do uregulowania w statucie spotdzielni mieszkaniowe;j
byto konstytucyjnie dopuszczalne.

5.2. Statut spotdzielni mieszkaniowej jest aktem regulujacym stosunki migdzy
spotdzielnig 1 jej cztonkami. Nie jest on Zzrédtem prawa powszechnie obowigzujacego, lecz
swego rodzaju umowa obowigzujaca z woli zainteresowanych stron (zob. M. Gersdorf, J.
Ignatowicz, Prawo spoldzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 26; R. Dziczek,
Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2009, s. 47). Jak stwierdzit Sad
Najwyzszy w uchwale z 3 kwietnia 1998 r., sygn. akt III CZP 5/98, ,,Statut spotdzielni jest
czynnoscig prawng, zblizong w swoim charakterze do umowy, regulujacg przede
wszystkim ustrdj spotdzielni oraz prawa i obowigzki jej cztonkéw (...). Przyjmowanie, ze
spoldzielnia moze dokonywa¢ zmian statutu dotyczacych uprawnien osoéb, ktérych
cztonkostwo ustato, prowadzitoby do zanegowania cywilnoprawnego charakteru statutu i
przypisania mu cech wladczo ksztattujagcego stosunek prawny aktu administracyjnego. Nie
ma do tego podstaw” (LexPolonica nr 327604). Podobne stanowisko zajat TK,
stwierdzajac w wyroku z 13 kwietnia 1999 r., sygn. K 36/98 (OTK ZU nr 3/1999, poz. 40),
niekonstytucyjno$¢ regulacji prawnej dopuszczajacej mozliwo$¢ okreslenia w statucie
spotdzielni mieszkaniowej sytuacji prawnej bylych jej cztonkéw. Trybunat uznal, zZe
»statut spotdzielni nie moze nastgpczo modyfikowac sytuacji prawnej 1 roszczen
majatkowych bytych cztonkow, bo byli cztonkowie nie moga juz mie¢ wptywu na tres¢
zmian statutu 1 pozbawieni sg proceduralnych mozliwosci kwestionowania dokonanych
zmian. Stworzenie przez ustawe¢ mozliwosci, aby nowe przepisy statutu spoidzielni
ingerowaly w sytuacje prawnag cztonkow, ktorzy opuscili spotdzielnie wczesniej, daje
wyraz traktowania statutu spotdzielni jako quasi aktu normatywnego i to o powszechnej
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mocy obowigzujacej. Nie ma do tego podstaw ani na tle art. 87 ani na tle art. 2
konstytucji”.

Taki charakter statutu, jako aktu wigzacego jedynie czlonkow spotdzielni
mieszkaniowej, znajduje obecnie potwierdzenie w tresci art. 8 u.s.m. Przepis ten odsyla
bowiem do regulacji statutowej nieunormowane w ustawie ,,prawa i obowiazki cztonkow
spotdzielni”. Zatem nalezatoby stwierdzi¢, ze expressis verbis przepis ten nie upowaznia
spotdzielni mieszkaniowej do uregulowania w statucie problematyki praw 1 obowigzkow
0soOb niebedacych cztonkami spétdzielni w zakresie, w jakim nie zostata ona uregulowana
w ustawie. Nie ma przy tym znaczenia przyktadowy charakter wyliczenia zawartego w art.
8 u.s.m., gdyz przyktadowos¢ ta odnosi si¢ do rodzajow praw i obowiazkéw w przepisie
tym wymienionych, a nie do podmiotoéw, ktorym one przystuguja. W tym ostatnim
wypadku nie ma watpliwosci, ze chodzi o prawa i obowigzki cztonkéw spédtdzielni
mieszkaniowe;j.

W zwigzku z tym pojawia si¢ pytanie, czy upowaznienie zawarte w art. 8 pkt 3
u.s.m. faktycznie stwarza spotdzielniom mozliwo$¢ — tak jak podnosi to wnioskodawca —
uregulowania w statucie zasad rozliczen z tytutlu wkltadu mieszkaniowego z osobami nie
bedacymi jej cztonkami. Na tak sformulowane pytanie nalezy udzieli¢ odpowiedzi
pozytywnej. Prawo do wktadu mieszkaniowego jest bowiem prawem majatkowym cztonka
spotdzielni mieszkaniowej, ktore jest nierozerwalnie zwigzane z przyslugujacym mu
spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego. Kwestie zwrotu wkiadu
mieszkaniowego po wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego mieszczg si¢ zatem w ramach odestania dotyczacego ,,praw i obowigzkow
cztonkéw spotdzielni”, o ktorym mowa w art. 8 pkt 3 u.s.m., cho¢ nie ma watpliwosci, ze
sam zwrot wkladu mieszkaniowego bedzie przystugiwal w razie wygasnigcia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu osobie niemajacej statusu cztonka
spotdzielni mieszkaniowej, tj. albo bylemu czlonkowi spoldzielni, albo jego
spadkobiercom.

Nalezy zauwazy¢, ze odestanie zawarte w art. 8 pkt 3 u.s.m. wprost nie formutuje
obowigzku zwrotu przez spoidzielni¢ mieszkaniowg osobie uprawnionej wniesionego
wktadu mieszkaniowego, jednak taki obowigzek wynika zar6wno z istoty tej instytucji, jak
1 przepisow dotyczacych wygasnigcia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, w szczeg6lnosci zas z art. 11 ust. 2! u.s.m. Ten ostatni przepis zobowiazuje
spotdzielni¢ mieszkaniowa do wyplacenia osobie uprawnionej wartosci rynkowej lokalu
mieszkalnego, do ktérego jej spotdzielcze lokatorskie prawo wygasto. Art. 11 ust. 2" u.s.m.
jest zatem $cisle zwigzany z procedurg przetargowa opisang art. 11 ust. 2 u.s.m., w ramach
ktérej osoba nabywajaca wlasno$¢ takiego lokalu jest zobowigzana do wplaty warto$ci
rynkowej lokalu. Wartos¢ rynkowa lokalu wyptacana przez spdidzielni¢ osobie
uprawnionej z tytulu wniesionego wktadu mieszkaniowego nie moze by¢ wyzsza od
kwoty, jaka spoidzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal w wyniku przetargu, a
ponadto jest z niej potragcana przypadajagca na dany lokal cze$¢ zobowigzan spotdzielni
zwigzanych z budowa, w tym w szczegolnosci niewniesiony wktad mieszkaniowy. Jezeli
spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze $rodkéw publicznych lub z innych
srodkow, potraca si¢ rowniez nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji, w czesci
przypadajacej na ten lokal oraz kwoty zaleglych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1
u.s.m., a takze koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu. Cho¢ powyzsze zasady nie
majg zastosowania przy rozliczeniach z tytulu wktadu mieszkaniowego w wypadku, gdy
lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, to jednak mozna w oparciu o nie
sformutowa¢ wniosek, ze wniesiony wklad mieszkaniowy powinien zosta¢ zwrdcony przez
spotdzielnie osobie uprawnionej. Potwierdzeniem tego wniosku jest wynikajacy z art. 8 pkt
3 u.s.m. wymog waloryzowania wktadu mieszkaniowego przez spdtdzielnig¢, gdyz tego
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rodzaju czynno$¢ jest celowa tylko wowczas, gdy zachodzi konieczno$¢ zwrotu
wniesionego wkladu mieszkaniowego. Obowiagzek zwrotu wkladu mieszkaniowego
spadkobiercom osoby, ktoérej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, wynika
za$ posrednio z art. 14 ust. 2 u.s.m., ktory stanowi o uprawnieniach spadkobiercow do
dziedziczenia wkiadu mieszkaniowego.

5.3. Prawo do wktadu mieszkaniowego jest innym prawem majgtkowym w
rozumieniu art. 64 ust. 1 Konstytucji, ktére — zgodnie z art. 31 ust. 3 Konstytucji — moze
by¢ ograniczane jedynie w drodze ustawy. Prawo to zostalo przyznane 1 co do istoty
uksztattowane w ustawie, stad tez w ustawie nalezy uksztaltowa¢ mechanizmy
gwarantujgce jego ochron¢. Odestanie do wuregulowania w statucie spotdzielni
mieszkaniowej zasad rozliczen z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego
ekwiwalentem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal
mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, tego rodzaju ochrony nie gwarantuje z
nastepujacych powodow.

Po pierwsze, statut spotdzielni mieszkaniowej moze jedynie precyzowac realizacje
wyznaczonych przez ustawe zasad rozliczen z tytulu zwrotu wkiadu mieszkaniowego.
Wymébg ustawowego uregulowania tych zasad wynika zaréwno z potrzeby ochrony praw
osoOb, ktorym przystuguje roszczenie o zwrot wktadu mieszkaniowego, jak 1 tego, ze zwrot
wktadu mieszkaniowego dokonywany jest na rzecz osob, ktéore nie sa czlonkami
spotdzielni mieszkaniowej. Nalezy zauwazy¢, ze do 30 lipca 2007 r. wymog regulacji
ustawowej w tym zakresie realizowat art. 11 ust. 2 u.s.m., ktory wprowadzat zasade zwrotu
wktadu mieszkaniowego zwaloryzowanego wedlug wartosci rynkowej lokalu. Na tle tej
regulacji prawnej kwestionowany obecnie art. 8 pkt 3 u.s.m. pehit jedynie role¢ normy
uzupetniajacej 1 uszczegdtowiajacej te zasadg ustawowsa, gdyz zgodnie z nim statut miat
okresla¢ prawa 1 obowigzki czlonkow spdldzielni dotyczace waloryzacji wkiadu
mieszkaniowego tylko w sprawach nieuregulowanych w ustawie. Rezygnujac z
ustawowego uregulowania zasad rozliczen z tytutu zwrotu wktadu mieszkaniowego w
wypadku, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, ustawodawca
nadmiernie rozszerzyt zakres zastosowania art. 8 pkt 3 u.s.m. Skoro bowiem zasady zwrotu
wkladu mieszkaniowego w tym witasnie wypadku w ogole nie sa uregulowane w ustawie,
to spoldzielnie mieszkaniowe uzyskaly mozliwos¢ dowolnego ich okreslenia. Tym samym
postanowienia statutu spotdzielni mieszkaniowej przestalty mie¢ charakter postanowien
uzupelniajacych czy uszczegdlowiajacych regulacje ustawowa 1 nabraty charakteru
postanowien wylacznie regulujacych t¢ materi¢. Nalezy wigc stwierdzi¢, ze art. 8 pkt 3
u.s.m. odczytywany na tle innych przepisOw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w
brzmieniu obowigzujacym od 31 lipca 2007 r. pozbawia prawa do wktadu mieszkaniowego
naleznej mu ochrony prawnej w sytuacji gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w
drodze przetargu, a to z uwagi na przyjety niewlasciwy sposob regulacji zasad realizacji
tego prawa. Tym samym przepis ten narusza art. 2 w zwigzku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Po drugie, brak ustawowej regulacji zasad rozliczania wktadu mieszkaniowego w
sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu, oznacza
przyzwolenie ze strony ustawodawcy na faktyczne ustalenie tresci prawa do wkiadu
mieszkaniowego 1 sposobu jego realizacji przez spotdzielni¢ mieszkaniowa. Nalezy przy
tym zauwazy¢, ze realizacja prawa do wkladu mieszkaniowego dokonuje si¢ dopiero w
momencie jego usamodzielnienia, a to ostatnie ma miejsce wowczas, gdy wygasnie
zwigzane z nim spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Innymi stowy,
przyznajac prawo do wkladu mieszkaniowego, ustawodawca zrezygnowat z
samodzielnego uregulowania sposobu jego realizacji, tj. rozliczen z tytulu zwrotu
whniesionego lub odziedziczonego wktadu mieszkaniowego po wygasnieciu spotdzielczego
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lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, ktory nie podlega zbyciu w drodze przetargu.
Tymczasem skoro prawo do wkladu mieszkaniowego jest prawem majatkowym, to
uregulowanie jego zakresu podmiotowego i przedmiotowego, w tym zasad zwrotu
wniesionego wkladu mieszkaniowego, powinno nastgpi¢ w ustawie. Niedopuszczalne jest
regulowanie tej materii co do istoty w statucie spoldzielni mieszkaniowej, ktory nie ma
charakteru aktu prawa powszechnie obowigzujacego, a co wigcej nawet nie jest aktem
normatywnym. Wybrana przez ustawodawce technika legislacyjna okazata si¢ zatem
nieprawidlowa.

Po trzecie, statut spotdzielni mieszkaniowej moze regulowac tylko stosunki mi¢dzy
spotdzielnig i jej cztonkami, konsekwencja za$ jego umownego charakteru jest oparcie
jego mocy wigzacej na woli przystepujacych do spotdzielni czitonkéw. Nie jest wiec
dopuszczalne, by statut w sposob arbitralny ksztaltowat zasady rozliczen z tytutu zwrotu
wktadu mieszkaniowego spotdzielni z osobami, ktore nie sg jej cztonkami, tj. z bylymi
cztonkami, ktérych spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto, oraz ich
spadkobiercami. Osoby takie nie maja bowiem zadnego wptywu na tre$¢ statutu, nie moga
uczestniczy¢ w procesie jego uchwalania ani zaskarzy¢ jego postanowien do sadu. Z tych
powodow zasady rozliczen z tytutu zwrotu wkladu mieszkaniowego musza wynika¢ z
ustawy, gdyz to wilasnie ustawa przyznata tym osobom stosowne roszczenie o zwrot
wkladu mieszkaniowego. Odestanie do regulacji statutowej moglo dotyczy¢ jedynie
kwestii zwigzanych z uzupelieniem czy uszczegélowieniem zasad uregulowanych w
ustawie. Odestanie, ktore obje¢to calos¢ tej materii, w tym réwniez wspomniane zasady,
pozbawito w praktyce prawa do wkladu mieszkaniowego naleznej mu ochrony
konstytucyjnej. Co wigcej, jak podnosit wnioskodawca we wniosku 1 jego przedstawiciel w
toku rozprawy, rozwigzania przyjete w statutach poszczegdlnych spotdzielni
mieszkaniowych bardzo si¢ réznig migdzy soba, a ponadto czesto sg niekorzystne dla
osoby uprawnionej do otrzymania rownowartosci wktadu lub zobowigzanej do uiszczenia
takiej kwoty w zwigzku z ustanowieniem na jej rzecz spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu, co jedynie potwierdza nieograniczong swobod¢ regulacyjna, jaka spotdzielnie
mieszkaniowe zyskaly w wyniku rozszerzenia zakresu normowania art. 8 pkt 3 u.s.m.
Moze si¢ réwniez zdarzyC, ze spotdzielnia w ogdle nie ureguluje tej kwestii, co bedzie
skutkowa¢ brakiem mozliwosci realizacji roszczen przez osoby uprawnione. Z informacji
posiadanych przez wnioskodawce wynika, ze powszechng praktyka stosowang przez
spotdzielnie mieszkaniowe jest automatyczne przyjmowanie w drodze analogii z art. 11
ust. 2' w.s.m. rozwiazania, zgodnie z ktorym warto$¢ zwracanego osobie uprawnionej
wkladu mieszkaniowego ustala si¢ wedlug wartosci rynkowej lokalu. Identycznie ustala si¢
warto§¢ wktladu, ktéry ma obowigzek wnie$¢ osoba bliska lub matzonek zmartego
wspotuprawnionego do spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu korzystajagca z
uprawnien przyznanych jej przez art. 14 i art. 15 u.s.m. Taka praktyka — zdaniem
wnioskodawcy — jest razaco krzywdzaca dla beneficjentow uprawnien okreslonych w tych
przepisach.

Po czwarte, nalezy zauwazy¢, ze rozliczen z tytulu zwrotu wniesionego wktadu
mieszkaniowego w sytuacji, gdy lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu,
spotdzielnia dokonuje z reguly z cztonkami rodziny osoby, ktdra nabyla spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego w wyniku zrealizowania roszczen, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. Uprawnionymi do uzyskania zwrotu wniesionego wktadu
mieszkaniowego sa bowiem osoba, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do tego lokalu
wygasto lub jej spadkobiercy, ktorymi w wypadku dziedziczenia ustawowego sa
cztonkowie jej najblizszej rodziny. Z kolei uprawnionymi do skorzystania z roszczen, o
ktorych mowa w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. s3 matzonek osoby, ktorej spotdzielcze lokatorskie
prawo do tego lokalu wygasto, jej dzieci oraz inne osoby bliskie. Z uwagi na t¢
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specyficzng sytuacje prawng polegajacg na dokonywaniu przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
rozliczen z tytulu wniesionego wktadu mieszkaniowego w kregu oséb nalezacych do
jednej rodziny konieczne jest takie uksztattowanie zasad tych rozliczen, by uwzgledniaty
one nie tylko interes spotdzielni mieszkaniowej i jej cztonkéw, lecz takze interesy
cztonkow rodziny osoby, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasto oraz jej
samej. Tymczasem, jak podnosit przedstawiciel wnioskodawcy w toku rozprawy, wiele
0sOb uprawnionych nie korzysta z roszczen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 11 2 u.s.m. z
obawy przed koniecznoscig dokonania za posrednictwem spotdzielni mieszkaniowe]
rozliczen ze spadkobiercami osoby, ktorej spodidzielcze lokatorskie prawo do lokalu
wygasto. Dotyczy to zwlaszcza osob, ktore mieszkaly w tym lokalu z osobg, ktorej
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto i ktére, nie majac srodkow
finansowych na dokonanie rozliczen ze spadkobiercami, mieszkajg w tym lokalu nadal,
cho¢ ze S$wiadomos$cig, ze ich sytuacja prawna nie zostala uregulowana. Przepisy
ustawowe dotyczace rozliczen z tytulu zwrotu wktadu mieszkaniowego powinny sytuacje
tychze os6b uwzgledniad.

W $wietle powyzszych argumentéw nie ma zatem zadnych watpliwosci co do tego,
ze ustawodawca wybral wadliwy sposob uregulowania zasad rozliczania z tytutu zwrotu
wktadu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu.
Art. 8 pkt 3 u.s.m. nie gwarantuje wystarczajacej ochrony prawu majatkowemu, jakim jest
prawo do wktadu mieszkaniowego, a tym samym w kwestionowanym zakresie jest
niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

6. Skutki wyroku.

Trybunal w niniejszej sprawie orzekl o niekonstytucyjnosci art. 8 pkt 3 u.s.m. w
zakresie, w jakim przepis ten upowaznia spotdzielni¢ mieszkaniowa do uregulowania w
statucie zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego
ekwiwalentem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy sam lokal
mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu. Tego rodzaju wyrok de facto jest
wyrokiem o niekonstytucyjnosci pominigcia ustawowego, gdyz odsytajac pewna materig
do uregulowania w statucie spotdzielni mieszkaniowej, ustawodawca ksztattuje istniejaca
regulacj¢ prawna z jej pomini¢gciem. Nie mozna bowiem uznaé, ze przekazanie danej
materii do uregulowania innemu podmiotowi, w tym wypadku spoétdzielniom
mieszkaniowym, jest sposobem jej uregulowania na szczeblu ustawowym.

Wyrok o niekonstytucyjnosci pominig¢cia ustawowego nie zmienia istniejacego
stanu prawnego, lecz do dokonania takiej zmiany zobowigzuje ustawodawceg. W
nastepstwie niniejszego wyroku zachodzi konieczno$¢ uregulowania w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wktadu mieszkaniowego
w sytuacjach, gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu.
Ustawodawca powinien okresli¢ zardwno zasady rozliczenia z osoba uprawniong z tytutu
zwrotu wniesionego wkiadu mieszkaniowego, w tym réwniez zasady waloryzacji tego
wkladu, jak i zasady okre$lania wysoko$ci wkladu mieszkaniowego wnoszonego przez
osobe nabywajaca spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu w wyniku zrealizowania
roszczen, o ktorych mowa w art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. Regulujac powyzsze zasady rozliczen
z tytutu zwrotu wkladu mieszkaniowego, ustawodawca powinien wywazy¢ interesy
spotdzielni i jej cztonkoéw oraz interesy rodziny, w ramach ktorej spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu jest przekazywane w drodze realizacji wspomnianych wyzej roszczen z
art. 15 ust. 1 1 2 u.s.m. Wskazanym wydaje si¢ wykorzystanie w powyzszych pracach
legislacyjnych  zgromadzonych przez wnioskodawce informacji zwigzanych z
dotychczasowg praktyka stosowania zaskarzonego przepisu.
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Z tych wzgledoéw Trybunat Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



