Opinia w sprawie skutkow dla sp6tdzielni mieszkaniowych
orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 17 grudnia 2008 r.
(Dz. U. Nr 235, poz. 1617 z dnia 30 grudnia 2008 r. — sygn. akt P 16/08)

I

W dniu 17 grudnia 2008 r. po rozpoznaniu pytan prawnych Trybunat Konstytucyjny
orzekt:

1.Art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spédldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 i 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 oraz z 2007 r. Nr 125, poz. 873) w zakresie,
w jakim zobowiazuje spoéldzielni¢ do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu po dokonaniu przez czlonka spéldzielni wylacznie splat, o ktérych mowa w
pkt 1-3 tego przepisu, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 21 ust. 2
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

Przepis traci moc obowigzujaca z uplywem 12 (dwunastu) miesiecy od dnia
ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw, tj. dnia 30 grudnia 2009 r.

Tres¢ zakwestionowanego przepisu:

Art. 12. 1. Na pisemne zqdanie cztonka, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest obowiqzana zawrze¢ z tym cztonkiem
umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu przez niego:

1) sptaty przypadajqcej na jego lokal czesci kosztow budowy bedgcych
zobowiqzaniami spotdzielni, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1 pkt I, w tym w
szczegolnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego wraz z odsetkami 7
zastrzezeniem pkt 2;

2) sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czesci przypadajqcej na
jego lokal, o ile spotdzielnia skorzystata z pomocy podlegajqcej odprowadzeniu do
budzetu panstwa uzyskanej ze srodkow publicznych lub z innych srodkow;

3) sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktorych mowa w art. 4 ust. 1.

2. Art. 17" ust. 1 ustawy powolanej w punkcie 1 w zakresie, w jakim zobowiazuje
spotdzielni¢ do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu
przez czionka spétdzielni lub osobe¢ niebedaca cztonkiem spéldzielni wylacznie
splat, o ktorych mowa w pkt 1 i 2 tego przepisu, jest niezgodny z art. 64 ust. 2i 3
w zwiazku z art. 21 ust. 2 Konstytucji.
Przepis traci moc obowiazujacg z uplywem 12 (dwunastu) miesi¢cy od dnia
ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw, tj. dnia 30 grudnia 2009 r.

Tres¢ zakwestionowanego przepisu:
Art. 17", 1. Na pisemne zqdanie cztonka lub osoby niebedqcej cztonkiem spotdzielni,
ktorym przystuguje spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, spotdzielnia
mieszkaniowa jest obowiqzana zawrze¢ umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po
dokonaniu:



1) sptaty przypadajqcych na ten lokal czesci zobowiqzan spotdzielni zwiqzanych z
budowq, w tym w szczegolnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego
spotdzielni wraz z odsetkami;

2) splaty zadluzenia z tytutu oplat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1i 1.

3. Art. 12 ust. 1' i art. 17" ust. 1' ustawy powolanej w punkcie 1 sq niezgodne
z art. 2 Konstytucji.

Przepisy traca moc obowiazujaca z uptywem 12 (dwunastu) miesi¢cy od dnia
ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw, tj. dnia 30 grudnia 2009 r.

Tres¢ zakwestionowanych przepisow:

Art. 12.1'i 17" 1. Spotdzielnia mieszkaniowa zawiera umowe, o ktérej mowa w ust.
1, w terminie 3 miesiecy od dnia ztozenia wniosku przez osobe uprawnionq, chyba ze
nieruchomos¢ posiada nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub spotdzielni nie
przystuguje prawo wtasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni.

4. Art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873)
jest niezgodny z art. 2 Konstytucji.

Przepis traci moc obowigzujaca z uplywem 12 (dwunastu) miesigcy od dnia
ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw, tj. dnia 30 grudnia 2009 r.

Tres$¢ zakwestionowanego przepisu:
Art. 8. 1. Z osobq uprawnionq, ktora przed dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy
ztozyta wniosek, o ktorym mowa w art. 1 ]1, 12, 1 7]4, 1 7]5, 39 i 48 ustawy, o ktorej
mowa w art. 1, w brzmieniu dotychczasowym, spétdzielnia mieszkaniowa zawiera
umowe przeniesienia wtasnosci lokalu w terminie 3 miesiecy od dnia wejscia w Zycie
niniejszej ustawy, chyba Ze nieruchomosc¢ posiada nieuregulowany stan prawny w
rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami lub spotdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci lub uzytkowania
wieczystego gruntu, na ktorym wybudowata budynek [ub wybudowali go jej
poprzednicy prawni.

5. Art. 27* ustawy powolanej w punkcie 1 jest niezgodny z art. 2 i art. 31 ust. 3
Konstytucji. Przepis utracit moc obowiazujaca od dnia ogloszenia wyroku w
Dzienniku Ustaw, tj. od dnia 30 grudnia 2008 r.

Tres¢ zakwestionowanego przepisu:

Art. 27%. Kto, bedqc cztonkiem zarzqdu spotdzielni mieszkaniowej, petnomocnikiem,
prokurentem, syndykiem albo likwidatorem, wbrew obowiqzkowi dopuszcza do tego, ze
spotdzielnia nie zawiera umowy o przeniesienie wtasnosci lokalu, o ktorej mowa w art.
12 ust. 1, art. 17" ust. 1, art. ]715, art. 39, art. 48 lub art. 48! podlega karze

ograniczenia wolnosci albo grzywny.



6. Art. 8 ust. 2 ustawy powolanej w punkcie 4 jest niezgodny z art. 2 i art. 31 ust.
3 Konstytucji. Przepis utracit moc obowigzujgca od dnia ogloszenia wyroku w
Dzienniku Ustaw, tj. o dnia 30 grudnia 2008 r.

Tres¢ zakwestionowanego przepisu:

Art. 8. 2. Kto, bedqc cztonkiem zarzqdu spotdzielni mieszkaniowej, petnomocnikiem,
likwidatorem albo syndykiem, wbrew obowiqzkowi okreslonemu w ust. 1 dopuszcza do
tego, ze spotdzielnia nie zawiera umowy o przeniesienie wtasnosci lokalu, w terminie
okreslonym w tym przepisie

- podlega karze ograniczenia wolnosci albo grzywny.

IL.
Podstawowe wnioski dotyczace skutkéw omawianego orzeczenia.

1. Uznany przez TK za niezgodny z Konstytucja, stan prawny pozwalajacy na
przeksztalcanie spétdzielczych praw do lokali na odrgbng wiasno$¢ na warunkach
wprowadzonych ustawq z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 125, poz. 873), bedzie obowiazywac przez 12 m-cy od dnia ogloszenia,
tj. do dnia 30 grudnia 2009 r.

Niezbgdne jest pilne przygotowanie i uchwalenie zmian ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, umozliwiajace spéldzielniom mieszkaniowym podjgcie
odpowiednich uchwat pozwalajacych po dniu 30 grudnia 2009 r. przeksztatca¢ na
nowych zasadach spétdzielcze prawa do lokali na odrgbna wlasnos¢.

2. Wszelkie dziatania 1 uchwaly organéw spoéidzielni mieszkaniowych skutkujace

niewywiazywaniem si¢ organow spotdzielni ze stosowania obowiazujacych w tym
zakresie przepisOw sa niewazne z mocy prawa.
W zwiazku z tym, ze Trybunal dopuscil obowiazywanie uznanych za
niekonstytucyjne przepisow, o ktérych mowa w pkt 1-4, przez okres 12 m-cy,
zatem niezgodne z obowigzujacym stanem prawnym jest ustalanie 1 stosowanie
przez spoldzielnie mieszkaniowe, innych niz ustawowe, zasad przeksztalcania
spoldzielczych praw do lokali.

3. Nadal obowiagzuje termin 3-ch miesi¢cy od dnia ztozenia wniosku, na zawarcie
umowy o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali, chyba, ze nieruchomos¢ posiada
nieuregulowany stan prawny w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy z dnia z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub jezeli spo6tdzielni nie
przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym
wybudowata sama budynek lub wybudowali go jej poprzednicy prawni.

W drugim przypadku, na podstawie art. 7 ust. 2 tej ustawy, do dnia 31 grudnia
2010 r. na pisemne zadanie cztonka spétdzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w budynku wybudowanym
na gruncie, do ktérego spoéidzielni nie przystuguje prawo wiasnosci lub



uzytkowania wieczystego, spotdzielnia jest obowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem
umowe o przeksztatcenie przystugujacego mu prawa na spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu po dokonaniu przez niego okreslonych w tym przepisie sptat.
Sptaty te sa identyczne jak przy ustanawianiu odrgbnej wiasnosci lokalu.

. Niedotrzymanie trzymiesigcznego terminu przez spotdzielni¢ moze zostac
potraktowane jako bezczynno$¢ spéldzielni i1 by¢ przestanka do wystapienia do
sadu. Na podstawie art. 49' ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych osoba, ktéra
na podstawie ustawy moze zada¢ ustanowienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu, w
razie bezczynnosci spoétdzielni moze wystapi¢ do sadu z powddztwem na
podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego w zwiazku z art. 1047 § 1 Kodeksu
postgpowania cywilnego. Pozew wolny jest od optaty sadowej, zas koszty
postepowania sadowego pokrywa spotdzielnia.

. Z dniem opublikowania orzeczenia TK, tj. od 30 grudnia 2008 r. przestaty
obowigzywac przepisy dotyczace kar ograniczenia wolnosci albo grzywny za nie-
zawarcie w terminie 3 m-cy umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu, grozacych
cztonkowi zarzadu spéldzielni mieszkaniowej, pelnomocnikowi, prokurentowi,
syndykowi albo likwidatorowi.

Nie ma zatem podstaw prawnych do kierowania do sadéw grodzkich pozwéw o
ukaranie ograniczeniem wolnosci albo grzywna tych oséb, jezeli wbrew
obowigzkowi dopuszcza do tego, ze spotdzielnia nie bedzie zawieraC umowy o
przeniesienie wlasnosci lokalu w terminie 3-ch miesigcy od zlozenia wniosku przez
0sobg uprawniong.



