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KONSTYTUCYJNE PODSTAWY FUNKCJONOWANIA
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Spoldzielnie (jakiekolwiek, a zatem takze i mieszkaniowe) nie majg swojego
bezposredniego, eo nomine wyrazonego konstytucyjnego zakotwiczenia. W efek-
cie obowiazujaca Konstytucja RP w zadnym ze swoich przepisow nie wspomina
ani o spotdzielniach, ani tym bardziej o ich konkretnych rodzajach, postaciach
czy tez typach (choéby nawet przyktadowo), ale zarazem wymienia inne formy
organizacyjne, takie jak stowarzyszenia, zwiazki zawodowe, organizacje rolni-
kow czy nawet fundacje (por. art. 12 Konstytucji). Forma prawna organizacji,
jaka jest spotdzielnia, nie jest zatem w zaden sposob konstytucyjnie umocowa-
na, ani tez nie korzysta z zadnej szczegélnej ochrony prawnej, wzglednie ja-
kiego$ innego wyjatkowego statusu, ktory czynitby ze spotdzielni warto$¢ per
se, objeta konstytucyjna gwarancja. W tej sytuacji problem spotdzielni i szerzej
spotdzielczosci moze by¢ rozwazany w swictle ogdlnej regulacji konstytucyjne;
dotyczacej wolnosci zrzeszania sig, zawartej, po pierwsze, w art. 12 oraz, po dru-
gie, w art. 58 Konstytucji. Pierwszy z tych artykuléow zaklada wolno$¢ tworzenia
i dziatania ,,dobrowolnych zrzeszen”, ktorymi z kolei sa — z oczywistych powo-
dow — wszystkie spotdzielnie, a wige takze i spotdzielnie mieszkaniowe'. Drugi
za$ z artykutoéw (art. 58 ust. 1) porgcza kazdemu wolno$¢ zrzeszania si¢. O ile
wiec pierwszy ze wskazanych przepisdw ma charakter prawa stricte kolektywne-
g0, gdyz jego adresatem jest zrzeszenie, majace konstytucyjnie zagwarantowane
prawo dzialalnosci, o tyle drugi z tych przepisoéw (zawarty w art. 58 Konstytucji)
jest przepisem ukierunkowanym na jednostke, poreczajacym jej generalng wol-
n0$¢ zrzeszania sie?. Wolnos¢ ta ma jednak charakter wybitnie abstrakeyjny, gdyz
dotyczy po prostu prawa do zrzeszania sig, czyli zrzeszania si¢ fout court, bez
konkretyzowania formy tego zrzeszania, ktora — jak wiadomo — moze by¢ bar-
dzo rozmaita i przybiera¢ rézne ksztalty organizacyjne, posrod ktorych znajduja

I Przy czym jest rzecza oczywista, ze tre$¢ znaczeniowa prawa do zrzeszania si¢ jest duzo wigksza
(bardziej elastyczna). Szerzej na ten temat zob. L. Wisniewski, Wolnos¢ zrzeszania sie, w: R. Wieruszewski
(red.), Prawa czlowieka. Model prawny, Wroctaw—Warszawa—Krakow 1991, s. 737 i n.

2 W plaszczyznie rozwazan teoretycznych stwarza to juz na samym poczatku istotng przestanke
interpretacyjna. Otoz konstytucyjne prawo do tworzenia spotdzielni, zawierajace si¢ w pojemnej for-
mule wolnosci tworzenia i dziatania ,,dobrowolnych zrzeszen”, jest funkcja indywidualnego prawa do
zrzeszania sig, CO 0znacza, ze po pierwsze, ma ono szczegolny konstytucyjny status, jako pochodna
prawa jednostki i, po drugie, z tej whasnie racji, podlega (powinno podlega¢) szczegdlnie zaostrzonemu
rezimowi ingerencji, w tym zwlaszcza ograniczania.
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si¢ rowniez, co oczywiste, takze i spotdzielnie®>. W rezultacie spotdzielnig, jako
Jedng z form dobrowolnego zrzeszenia, mozna uznaé za skonstytucjonalizowana,
z tym jednak, ze w spos6b mocno specyficzny, bo dalece posredni. Choé bowiem
ustawa zasadnicza nie postuguje si¢ wprost pojeciem spotdzielni, to jednak prze-
widuje szersza od niej, a wige i bardziej pojemna kategorie, jaka jest zrzeszenie.
Mamy tu zatem do czynienia z pojeciami (stanami) wzajemnie si¢ na sicbie na-
kiadajacymi, ze swoistym sui generis stosunkiem czesci do catosci. Spoétdzielnia
Jest przeciez czgécia catosei, jaka jest kazde dobrowolne zrzeszenie. Oczywiscie
prima facie taki sposob konstytucyjnego ujecia spotdzielni dewaluuje spotdziel-
ni¢, zréwnujac ja praktycznie rzecz biorac z kazdym innym ,dobrowolnym zrze-
szeniem”, co zwlaszcza w zderzeniu ze wskazanymi explicite zwiazkami zawo-
dowymi, fundacjami czy stowarzyszeniami zaklada mniej szy rezim prawny ich
ochrony. 4 contrario bowiem skoro ustrojodawca wymienil z nazwy wlasnej
zwigzki zawodowe, organizacje spoteczno-zawodowe rolnikow, stowarzyszenia,
ruchy obywatelskie oraz fundacje, to inne, niewymienione wprost, ,,dobrowolne
zrzeszenia” zostaly potraktowane en bloc, ergo z mniejsza uwaga, co z kolei
moze sugerowac ich mniej wazny (relewantny) status. Z drugiej jednak strony
ten sam ustawodawca konstytucyjny postuzyt si¢ zbiorczym okresleniem ,,in-
nych dobrowolnych zrzeszen”, wyraznie jednak korelujac tak wystowione okres-
lenie z innym konstytucyjnym prawem (a w zasadzie wolnocia), mianowicie
zrzeszania sig (art. 58). Mozna wigc uznac, ze cho¢ de lege lata w Konstytucji nie
ma wyartykulowanej spétdzielni jako specyficznej formy organizacyjnej (mimo
ze sa inne), to jednak jako pojecie mieszczace si¢ w o wiele pojemniejszej formu-
le ,,dobrowolnych zrzeszen”, ktorych — co szczegdlnie wazne — zakladanie jest
porgczone kazdemu, spotdzielnia, jako okre$lony, specyficzny byt prawny, ma
swojg konstytucyjna podstawe, mocno przy tym powiazang ze statusem praw-
nym jednostki, co akurat w tym zakresie wydaje si¢ rzecza o kapitalnym wrecz
znaczeniu. Spotdzielnia, bedac wszak ,,dobrowolnym zrzeszeniem”, jest sposo-
bem konkretyzowania (urealniania) konstytucyjnej generalnej (a zatem i inter-
pretowanej ekstensywnie) wolno$ci zrzeszania si¢ (co wyraznie potwierdzit TK
m.in. W orzeczeniach K. 42/02 z 20 kwietnia 2005 r. oraz K. 5/01 z 29 maja
2001 r.). To w pewien sposob ,,dowartosciowuje” spotdzielnie, jako ze traktuje
Jajako istotne narzedzie (Srodek) realizacji praw i wolnosci, co z kolei nakazuje
interpretowac wszystkie normy, zaréwno konstytucyjne, jak i podkonstytucyjne,
w taki sposob, aby mozliwie najpetniej (najwierniej) zrealizowaé¢ wolno$é czto-
wieka do zrzeszania si¢, w tym takze w spotdzielnie.

Spoétdzielnia, cho¢ nie ma bezposredniego umocowania w Konstytucji, jest
zatem instytucja przewidziana przez ustrojodawce, a w dodatku traktowana jest
Jako forma realizacji podstawowej wolnosci kazdego cztowieka, jaka jest wol-
no$¢ zrzeszania si¢*. To za$ oznacza, ze ocena kazdej w zasadzie regulacji odno-

* Por. A. Lopatka, Prawo do zrzeszania sig, w tym w zwiqzki zawodowe, W: A. Lopatka, Jednostka.
Jej prawa czlowieka, Warszawa 2002, s. 170 i n.

* Por. M. Chmaj, Wolnos¢ zrzeszania sie, w: W. Skrzydto (red.), Wolnosci i prawa polityczne,
Krakow 2002, s. 51 in.
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szacej si¢ do spotdzielni musi by¢ dokonywana przez pryzmat takze i tego — jesli
nie przede wszystkim tego — czy umozliwia ona, a jesli tak, to w jakim stop-
niu, korzystanie przez kazdego z porgczonej w Konstytucji wolnosci zrzeszania
sig, rozumianej zarowno jako wolno$¢ tworzenia, jak i dziatania ,,dobrowolnych
zrzeszeh”, do ktorych nalezy réwniez zaliczy¢ i spoldzielnie.

Widaé z tego, ze choé¢ w przepisach konstytucyjnych nie ma eo nomine wska-
zanej spoldzielni, to jednak nie oznacza to, ze tworzenie i dziatalno$¢ spotdzielni
nie ma wymiaru konstytucyjnego. Wynika on bowiem w prosty sposob z art. 12
i 58 i dlatego przyjac nalezy, ze dziatalnos¢ spotdzielni, bedacych zgodnie z defi-
nicja legalng zawartg w art. 1 prawa spotdzielczego ,.,dobrowolnymi zrzeszeniami
nieograniczonej liczby 0s6b”, nie jest wylaczona spod gwarancji, ktore ustanawia
Konstytucja, zarowno w zakresie generalnej wolnosci zrzeszania sig (art. 58), jak
i rownie generalnej, in abstracto ujetej wolnosci tworzenia i dziatania dobrowol-
nych zrzeszen (art. 12). Spotdzielnia, w tym takze mieszkaniowa, ma wigc swoje
konstytucyjne ,,umocowanie’, co pozwala ocenia¢ konstytucyjno$¢, wzglednie
niekonstytucyjno$¢ przepisow ustawowych dotyczacych jej dziatalnosci.

Poza jednak art. 12 i art. 58 ustawy zasadniczej, konstytucyjna podstawa two-
rzenia, dziatania i ochrony spoldzielni mieszkaniowej, jako szczegdlnej formy
, dobrowolnego zrzeszenia”, jest norma art. 75 ust. 1 Konstytucji®. Zgodnie z nig
wladze publiczne maja obowiazek prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych obywateli 1 popierania dziatan obywateli zmierzaja-
cych do uzyskania whasnego mieszkania. Nie ma przy tym watpliwosci, iz jednym
z gtownych takich dziatan, majacych wyj$é¢ naprzeciw obowigzkowi okreslone-
mu w przepisie art. 75 ust. 1, jest tworzenie spotdzielni mieszkaniowych, ktorych
zasadniczym celem — okreslonym w art. 1 ustawy 0 spotdzielniach mieszkanio-
wych — jest ,,zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych” swoich cztonkow. Jest przy
tym r1zecza oczywista, ze zadanie wskazane w art. 75 ust. 1 Konstytucji winno
by¢ realizowane rowniez, jesli nie przede wszystkim, przez ustawowe stworzenie
instytucji prawnych umozliwiajacych osobom fizycznym podejmowanie zbioro-
wych (oraz indywidualnych) dzialan zmierzajacych do wybudowania dla siebie
i swojej rodziny domu mieszkalnego lub lokalu mieszkalnego w budynku wielo-
mieszkaniowym, w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez korzysta-
nie z danego domu lub lokalu’. Konstytucyjne zadanie wiadz publicznych, jakim
jest ,,prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli”, musi by¢ w zwiazku z tym 1 niejako w pierwszej kolejnosci, czyli
ab initio, zrealizowane w drodze ustawowego okreslenia sposobow (mechani-
zmoéw), ktore w szczegolnosei przeciwdziata¢ beda bezdomnosci, wspiera¢ roz-
woj budownictwa socjalnego oraz popiera¢ dziatania obywateli zmierzajacych
do uzyskania wlasnego mieszkania. Skoro zas jednym z takich podstawowych

5 Cho¢ oczywiscie zawarte implicite, mocno posérednie.

6 Na co zwrocit uwage TK m.in. w sprawach K. 42/02 z 20 kwietnia 2005 r.

7 Jest tak tym bardziej, ze przepis art. 75 jest tzw. prawem — zasada polityki panstwa, co oznacza,
e naklada on na wadze publiczne obowiazek takiej konkretyzacji i realizacji zawartego W nim prawa,
aby mogto by¢ ono w mozliwie najpetniejszym stopniu realizowane.
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dzialaf obywateli jest zakladanie spotdzielni mieszkaniowych, to obowiagzkiem
wladz publicznych (ustawodawcy) jest takie okre§lenie ram prawnych dziatania
spoldzielni mieszkaniowej, aby, po pierwsze, realizowaly one mozliwie w naj-
wigkszym stopniu konstytucyjna wolno$¢ zrzeszania si¢ (art. 58) oraz, po dru-
gie, umozliwialy jak najlepsze osiagniecie rezultatu konstytucyjnie wskazanego
dziatania obywateli, jakim jest postgpowanie zmierzajace do uzyskania wlasnego
mieszkania,

Oznacza to, ze spotdzielnie, ktorych celem jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych cztonkow i ich rodzin, posiadajg wlasny, wynikajacy z Konstytucji,
szczegolny status prawny, zwigzany z ich rola w realizacji zadan panstwa wska-
zanych explicite w art. 75 ust. 1 ustawy zasadniczej®. W efekcie spotdzielnia
mieszkaniowa, jako jedna z form dobrowolnego zrzeszenia, ma nie tylko ogdl-
ng legitymacje konstytucyjna do dzialania, zawarta w art. 12 Konstytucji, bedac
w dodatku rekojmia realizacji konstytucyjnego prawa do zrzeszania sie, prze-
widziang przez art. 58, ale przede wszystkim ma konstytucyjnie okreslony cel,
Jakim jest wykonywanie zadan w sferze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
obywateli. Zadania te sg przy tym natozone wyraznie na wladze publiczne, co
z kolei oznacza, ze musza one (w tym zwlaszcza ustawodawca zwykly) umoz-
liwi¢ funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowych, poprzez m.in. okreslenie
ich statusu prawnego. Status ten (okreslony w ustawie) musi za$ uwzgledniad
binarny charakter spotdzielni mieszkaniowej, ktora z jednej strony jest forma
konkretyzacji konstytucyjnego prawa do zrzeszania sie, z drugiej natomiast jest
formag dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.
Wyrazem tego podejscia jest wiasnie uregulowanie problematyki funkcjono-
wania spotdzielni w odrebnej ustawie, ktora jest nie tylko aktem detalizujacym
tryb dziatania spotdzielni mieszkaniowej, ale w szczegoOlnosci jest aktem kon-
kretyzujacym i rozwijajacym postanowienia Konstytuciji, bedac na SWOj sposob
aktem organicznie wrgcz zwigzanym z warto§ciami konstytucyjnie chroniony-
mi, a wskazanymi explicite w art. 12, 58 i 75. Zastosowanie takiego zabiegu
legislacyjnego uzasadnia zaréwno wskazany wyzej szczegollny cel, jak i swoiste
cechy stosunku prawnego miedzy spoldzielnia mieszkaniowa a jej czlonkami,
przy czym ogolne przepisy o spotdzielniach i ich zwigzkach moga znalezé za-
stosowanie wylacznie w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie. Dla spoldziel-
ni mieszkaniowych ustawg podstawowa jest w zwigzku z tym ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych, charakter subsydiamy i akcesoryjny za$ ma ustawa
,»prawo spotdzielcze”, ktora moze regulowaé tre$é stosunkow prawnych w tych
wszystkich przypadkach, kiedy nie ma dla nich dostatecznej podstawy w ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych. Wyjatkowy, w poréwnaniu z ustawa o pra-
wie spotdzielczym, charakter (status) ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
wynika przy tym z tego, ze o ile prawo spétdzielcze rozwija co najwyzej ogblng
konstytucyjng zasade zrzeszania sig, o tyle ustawa o spétdzielniach mieszkanio-

¥ Por. S. Trociuk, Konstytucja RP a prawo mieszkaniowe (wybrane zagadnienia), w: Godnosé czto-

wieka a prawa ekonomiczne i socjalne. Ksiega jubileuszowa wydana w pigtnastq rocznice ustanowie-
nia Rzecznika Praw Obywatelskich, Warszawa 2003, s, 151 i n.
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wych, poza oczywiscie urealnieniem postanowien w zakresie wolnosci tworzenia
i dziatania wszelkiego rodzaju dobrowolnych zrzeszen oraz prawa do zrzeszania
sie, dodatkowo jest forma realizowania konkretnej polityki wiadz publicznych
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a w tym popierania dziatan
obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania. W efekcie ustawa
o spoltdzielniach mieszkaniowych niejako w podwojny sposob wiaze si¢ z reali-
zacja praw jednostki, mianowicie, umozliwia rudymentarng wolnos¢ zrzeszania
sie, a ponadto umozliwia podejmowanie inicjatyw mieszkaniowych obywateli,
ktére winny byé popierane i wspierane przez wladze publiczne’. Wida¢ wigc, ze
ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych jest ustawg szczegolng, bo — po pierw-
sze — konkretyzuje dwa istotne prawa jednostki (do zrzeszania si¢ i dzialania
zmierzajacego do uzyskania wlasnego mieszkania) oraz — po drugie — jest ele-
mentem polityki prowadzonej przez wladze publiczne, ktorej telos musi (zgodnie
z wyraznym wskazaniem konstytucyjnym) wyznacza¢ sprzyjanie zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli'’.

Poza wskazaniem konstytucyjnych podstaw dziatalnosci spétdzielni miesz-
kaniowej, ktora jak to zostato wykazane, cho¢ de lege lata nie ma bezposred-
nio umocowania W Konstytucji, jest instytucja ze wszech miar konstytucyjna,
realizujaca z jednej strony rudymentarng wolno$¢ czlowieka do zrzeszania sie,
z drugiej za$ jest sposobem realizacji zadaf wtadz publicznych w zakresie zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych obywateli, na szczegélne wskazanie zastuguje
konstytucyjna konstrukcja prawa wiasnosci''. Dla okreslenia konstytucyjnych
podstaw praw majatkowych zasadnicze znaczenie maja: po pierwsze — art. 20
Konstytucji, po drugie — art. 21 Konstytucji, po trzecie — art. 64 Konstytucji,
i — po czwarte wreszcie — art. 2 Konstytucji, bedacy sui generis konstytucyjna
(prawno-aksjologiczng) podstawg normatywnego umocowania wszelkich praw,
w tym takze prawa wlasnosci. Obok tego, jako najbardziej ogélne, a jednoczesnie
posilkowe normy, majace istotny zwiazek z prawem wiasnosci oraz prawnym
rezimem jego ochrony, mozna wskaza¢ wyartykutowana w art. 30 Konstytucji
zasade godnosci osoby ludzkiej, z ktorej wynikaja wszystkie prawa i wolnosci
jednostki, a zatem takze i prawo wlasnoci, oraz zakodowana w tredci art. 32
ust. 1 Konstytucji zasade rownosci wszystkich wobec prawa, zwlaszcza w ko-
niunkcji z zakazem dyskryminacji w zyciu m.in. gospodarczym z jakiejkolwiek
przyczyny (art. 32 ust. 2).

Konstytucyjny sposob wyartykutowania prawa wlasnosci jest wysoce spe-
cyficzny, a ponadto szczegdlnie mocno wyeksponowany, czego najlepszym
potwierdzeniem jest fakt, iz proklamacj¢ generalnej zasady ochrony wlasnosci
ustrsjodawca zamiescit w kilku réznych przepisach ustawy zasadniczej, co moz-

9 Szerzej naten temat zob. W. Studziniski, Wolnos¢ zgromadzen i stowarzyszania sig, W: A. Florczak,
B. Bolechow (red.), Prawa i wolnosci 1 i llgeneracji, Toruf 2006, s. 179 i n.

10 Por. A. Lopatka, Prawo do odpowiedniego mieszkania, w: A. Lopatka, Jednostka..., op. cit.,
s.2191in.

It Por. S. Jarosz-Zukowska, Prawo do wlasnosci, w: A. Florczak, Bolechow (red.), Prawa i wolno-
sci Ii llgeneracji..., op. cit., s. 285 i n.
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na odczytac jako generalng chg¢ maksymalnego zabezpieczenia prawa wlasnosci,
traktowanego zaréwno jako podstawowe prawo jednostki, jak i zadanie pafistwa,
ktérego obowiazkiem jest podejmowanie szczeg6lnych staran w celu ochrony
prawa wlasnosci i innych praw majatkowych'?. W konsekwencji prawo wiasno-
Sci (prawo posiadania) traktuje ustrojodawca raz jako zasade ustrojows, raz zas
jako prawo podmiotowe.

Jesli chodzi o prawo wlasnosci pojmowane w kategoriach zasady ustrojowe;j,
to wypada zauwazy¢, ze jednym z celow konstruowania zasad ustroju jest ksztat-
towanie pewnych kierunkow dziatania panstwa, jego celow i zadan. Poza tym, co
Jest oczywiste, zasada ustrojowa okresla zasadnicze wyznaczniki panstwa, jest
forma najbardziej ogolnego, ale tez i jednoznacznego samookre$lenia jego cha-
rakteru, specyfiki i poszczegolnych instytucji (urzadzen). Taka jest whasnie istota
norm art. 20 i 21 Konstytucji. W pierwszym ze wskazanych przepiséw ustrojo-
dawca definiuje ustroj spoteczno-gospodarczy panstwa, jakim jest ,,spolteczna go-
spodarka rynkowa”, ktorej substratami — z woli tworcy ustawy zasadniczej — jest
m.in. wolno$¢ dziatalno$ci gospodarczej oraz wlasnie wtasnoéé prywatna. Nie
trzeba przy tym specjalnie udowadnia¢ iunctim miedzy wolnoscig dziatalnosci
gospodarczej a wlasnoscig prywatna, obie sg przeciez wzglgdem siebie wspot-
zalezne, wzajemnie si¢ warunkujgce's. Oznacza to, ze tak jak ochronie prawnej
podlega wlasnos¢ oraz inne prawa majatkowe, tak samo ochronie takiej musi by¢
poddana swoboda dziatalno$ci gospodarczej, gdyz jest ona z jednej strony ko-
niecznym sktadnikiem podjecia kazdej dziatalnoéci gospodarczej, z drugiej zas
zatozonym z gory sposobem prowadzenia takiej dziatalno$ci majagcym w rezul-
tacie doprowadzi¢ do powstania badZ pomnozenia wlasnosci prywatnej. W efek-
cie kazde w zasadzie ewentualne ingerowanie w konstytucyjna zasade swobody
dziatalnosci gospodarczej jest via facti ingerowaniem w strukture konstytucyjne-
go prawa wlasnosci, stad zawsze musi by¢ ono dostatecznie uzasadnione, propor-
cjonalne i konieczne, analogicznie jak wszystkie postaci ograniczenia wolnosci
(czy to majatkowej, czy to gospodarczej, czy kazdej innej), stosownie do zatozen
ustanowionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji'*. Uznanie za podstawe ustroju spo-
teczno-gospodarczego zasady spotecznej gospodarki rynkowej, ktorej sktadni-
kiem, w dodatku wprost wymienionym w Konstytucji, jest wlasno$¢ prywatna,
oznacza, ze wszelkie stosunki ekonomiczne musza by¢ uktadane w taki sposob,
aby respektowaly zawsze rynkowy charakter gospodarki, w tym zwlaszcza jej
konstytucyjne elementy, ktore zarowno z osobna, jak i wzigte en bloc, przesadza-
ja rynkowy charakter ustroju spoteczno-gospodarczego. W efekcie ewentualne,
nieuprawnione lub nadmierne naruszenie prawa wiasnosci wchodzi w kolizje
z ustrojowg norma z art. 20 Konstytucji, stanowiac naruszenie jednej z podstawo-

2 Por. S. Jarosz-Zukowska, Prawo do wlasnosci — wlasnosé jako prawo podmiotowe, w: A.. Preisner,
B. Banaszak (red.), Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji RP, Warszawa 2002, s. 251 i n.

13 Szerzej na ten temat zob. K. Strzyczkowski, Konstytucyjna zasada spotecznej gospodarki rynko-
wej jako podstawa tworzenia i stosowania prawa, w: C. Kosikowski (red.), Zasady ustroju spoleczne-
go i gospodarczego w procesie stosowania konstytucji, Warszawa 2005, s. 9 i n.

4 Por. M. Wyrzykowski, Granice praw i wolnosci: granice wladzy, w: B. Oliwa-Radzikowska
(red.), Obywatel: jego wolnosci i prawa, Warszawa 1989, s. 45 i n.
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wych zasad definiujacych panstwo, co oczywiscie w demokratycznym panstwie
prawnym (vide art. 2 Konstytucji) jest niedopuszczalne, godzac w podstawy jego
porzadku konstytucyjnego. Tak samo zreszt3 jest w przypadku naruszenia pozo-
statych elementéw enumeratywnie wskazanych w przepisie art. 20. W rezultacie
naruszenie prawa wlasnosci narusza wszystkie pozostate sktadniki tworzace kon-
stytucyjna zasade spotecznej gospodarki rynkowej, jak i sama t¢ zasadg.

Kolejnym, drugim przepisem ujmujacym prawo wlasnosci w kategoriach za-
sady ustrojowej jest przepis art. 21 Konstytucji, wedle ktorego ,,Rzeczpospolita
chroni wlasnosé i prawo dziedziczenia”. W normie tej uwidacznia si¢ w calej roz-
ciaglosci ustrojowy charakter prawa wlasnoéci. Konstruowanie zasad ustroju ma
wszak zapewni¢ ksztattowanie pewnych kierunkow dziatania panstwa, jego celow
i zadan. Zasada ustrojowa z istoty rzeczy zawsze charakteryzuje rodzaj pafistwa
i okresla jego powinne (nakazane) funkcje i zadania. Takim za$ podstawowym
zadaniem panstwa jest, obok oczywiscie szeregu innych, ochrona wiasnosci,
niezaleznie od przyznania jednostce uprawnien o charakterze indywidualnym,
zwiazanym z dochodzeniem wlasnych praw (czyli tzw. prawa podmiotowego).
W tym ujeciu ochronie whasnoéci nie shuza indywidualne roszczenia obywateli,
gwarancja bowiem dochowania przez panstwo obowiazkéw wzgledem wiasno-
éci sa ogdlne $rodki prawno-polityczne, posréd ktorych na plan pierwszy wysu-
waja si¢ instrumenty prawnej reglamentacji wolnosci, wiacznie ze skutecznym
mechanizmem ja zabezpieczajacym. Potwierdza to zreszta ustrojowy charakter
prawa wlasnoéci z art. 20, a zwlaszcza 21 Konstytucji, ktéry nakazuje pafistwu
(wladzom publicznym) podejmowaé wszelkiego rodzaju dziatania chronigce
wlasno$é i inne prawa majatkowe, a wigc tak postgpowac, zarowno w sferze sta-
nowienia, jak i stosowania prawa, aby w mozliwie najpeiniejszym stopniu chro-
ni¢ prawo wlasnoéci (oraz oczywiscie inne prawa i wolnosci, zwlaszcza zas te,
ktore uzyskaty rangg zasad ustrojowych)".

Z kolei podstawowy sens prawa wlasnosci jako prawa podmiotowego wyrazo-
no w art. 64 Konstytucji, ktory stanowi, iz kazdy ma prawo do wtasnosci i innych
praw majatkowych (ust. 1) oraz ze wlasnos¢, a takze inne prawa majatkowe pod-
legaja rownej dla wszystkich ochronie prawnej (ust. 2), co notabene wskazuje, ze
dla wlasciwej oceny prawa wiasnoéci musi mie¢ tez zastosowanie konstytucyjna
zasada rownosci (por. art. 32 Konstytucji)'®. Za prawo podmiotowe nalezy przy
tym uzna¢ prawo adresowane do jednostki, a wigc prawo przyznane jednostce
w taki sposob, aby mogla ona z niego czyni¢ uzytek, czyli korzysta¢ z tego pra-
wa, a wlasciwie — uwzgledniajac rzeczywisty sens tego prawa — wykonywac je'’.
0 ile wiec wlasno$¢ pojmowana jako zasada ustrojowa jest dyrektywa adresowa-
na do panstwa (przynajmniej w pierwszym rzedzie), o tyle wlasnos¢ jako prawo
podmiotowe jest przyznanym jednostce uprawnieniem, z ktérego moze ona czy-

15 Por. B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo do wlasnosci, w: M. Wyrzykowski (red.),
Konstytucyjne podstawy prawa, Warszawa 2001, s. 27 i n.

16 Por. S. Jarosz-Zukowska, Prawo do wlasnosci..., op. cit., s. 251 in.

17 Szerzej na temat koncepcji praw podmiotowych zob. W. Jakimowicz, Publiczne prawa podmio-
towe, Krakow 2002, s. 159 i n.



12 Jarostaw Szymanek

ni¢ swobodny uzytek, dysponujac nim jako ,,swoim”, ,,wlasnym”. Nie oznacza to
Jednak jakiej$ sztucznej roztacznosci czy tez odrgbnosei obu tych praw, tj. prawa
podmiotowego i prawa pojmowanego jako zasada ustrojowa. Panstwo, chroniac
wiasnos¢ (czyli stosujac si¢ do wskazania zasady ustrojowej), obejmuje prze-
ciez rgkojmig wlasno$¢ w sensie jak najbardziej podmiotowym, a wigc konkretng
wlasnos¢ konkretnego wiasciciela (indywidualnego lub kolektywnego).

Widac z tego, ze prawo wlasnosci z art. 64 Konstytucji (czyli prawo podmio-
towe), a obok niego prawo z art. 21 Konstytucji (prawo przedmiotowe, tj. zasada
ustrojowa) sg jednak wzgledem siebie wyraznie komplementarne, nigdy nie roz-
Taczne. Cho¢ bowiem prawo z art. 21 jest adresowane do panstwa i naktada na nie
powinnos¢ (obowigzek) ochrony whasnosci, to jednak jest jasne, ze trescia tego
prawa jest tzw. prawo podmiotowe, czyli prawo konkretnej osoby do posiadania
wlasnosci. Jesli bowiem konstytucja mowi o ,,ochronie” lub ,,gwarantowaniu”
wiasnos$ci, to z oczywistych powodow musi to mie¢ implikacje w sferze praw
podmiotowych, gdyz nie ma wlasnosci bezprzedmiotowej, co najlepiej zdaje sie
potwierdza¢ tre$¢ art. 21 ust. 2, dotyczaca wywlaszczenia, ktore przeciez jest
rodzajem ingerencji panstwa w sfere wlasnosci konkretnego podmiotu. Z ustrojo-
wej zasady ochrony wlasnosci przewidzianej w art. 21 Konstytucji wynika wiec
zawsze ochrona wtasnosci konkretnej, podmiotowej, odnoszonej do jednostki
badz innego podmiotu podobnego. Inaczej mowiac, trescia prawa whasnosci jako
zasady ustrojowej jest zawsze prawo podmiotowe, czyli prawo przyznane przez
przepisy prawa jednostce, po to by mogta ona z niego czyni¢ ,,swoj wlasny uzy-
tek”.

Prawo do wlasnosci (prawo wiasnosci) jest niczym innym niz prawem pod-
miotowym do wolnosci majatkowej. Na jego okreslenie uzywa si¢ zazwyczaj
pojecia ,,wlasnoéci”, ktore oznacza zwykle czgs¢ $wiata zewngtrznego podmiotu,
ktora jest mu przyporzadkowana, poddana jego prywatnemu, wlasnemu uzyt-
kowi'’. Konstytucyjna gwarancja wlasnosci nie jest przy tym suma gwarancji
wynikajgcych z ustawodawstwa zwyktego, podlegajacych zmianom w ramach
tego ustawodawstwa, lecz jest gwarancja nadrzedna, stuzaca w szczegdlno$ci
ukierunkowaniu dziatalno$ci i ograniczeniu swobody ustawodawcy zwyklego
w regulowaniu stosunkéw majgtkowych. Jest to tym bardziej istotne, poniewaz
prawo majatkowe {ergo prawo wlasnosci) jest z natury rzeczy ,,prawem regu-
latywnym™, co oznacza, ze praktycznie moze by¢ ono egzekwowane dopiero
na podstawie okreslonych, ustawowych regulacji umozliwiajacych korzystanie
z prawa wilasnosci 1 innych praw majatkowych'®. Bez uregulowania prawa wita-
snosci, poprzez wskazanie np. regut jego nabywania, zbywania, dziedziczenia
itp., prawo to nie jest w zasadzie mozliwe do praktycznego wykonywania, stad
zresztg tak mocna i wyrazna konstytucyjna korelacja obu funkcji prawa wlasno$-
ci: prawa podmiotowego oraz zasady ustrojowej. Skoro bowiem prawo wlasnosci
jako prawo podmiotowe nie jest praktycznie rzecz biorac mozliwe do wykony-

'® Por. A. Lopatka, Prawo do posiadania wlasnosci, w: A. Lopatka, Jednostka..., op. cit., s. 187
in.
' Por. B. Banaszkiewicz, Konstytucyjne prawo do wlasnosci..., op. cit., s. 30 i n.
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wania bez odpowiednich dzialan regulacyjnych ze strony pafistwa, to dziatania te
musza by¢ w jaki$ sposob ukierunkowane, przynajmniej z grubsza wskazane czy
zdefiniowane®. Tym bardziej wiec, skoro a priori prawo whasnosci musi podle-
gaé rezimowi prawnej reglamentacji, winno by¢ ono odpowiednio zabezpieczone
przed regulacja nieuprawniona, zbyt daleko idaca, naruszajaca — jak to mowi
art. 64 ust. 3 Konstytucji —istote tego prawa. Stad tak daleko posunigta gwarancja
konstytucyjnego prawa whasnosci, ktore jest ujmowane i jako substrat ogolnie
pojmowanego ustroju spoteczno-gospodarczego (art. 20) i jako generalna po-
winnos¢ pafstwa, swoista dyrektywa jego dzialalnosci (art. 21) i wreszcie jako
prawo podmiotowe jednostki, konstytuujace ogélny status jednostki w panstwie
(art. 64). Gwarancja ta odnosi si¢ zatem do ogolnej ,,ochrony wiasnosci” (art. 21)
oraz poreczenia kazdemu ,prawa do wiasnosci i innych praw majatkowych”
(art. 64), przez co nalezy rozumie¢ wolno$¢ nabywania tych praw, ich zachowy-
wania, czynienia uzytku, zbywania i dziedziczenia. Normy z art. 21 i 64 sg zatem
najbardziej generalng formag wyartykulowania wolnosci majatkowej, traktowa-
nej jako jedna z podstawowych wolnosci kazdego (w tym zwlaszcza jednostki).
Gwarancja ta ma dwa aspekty, zachowawczy i instytucjonalny. Pierwszy doty-
czy ochrony nabytych praw majatkowych przed ich utrata lub uszczupleniem, na
skutek ingerencji wadzy publicznej, a beneficjantem tej gwarancji jest ,.kazdy”,
o ile tylko przystuguja mu jakie$ prawa majatkowe. Aspekt instytucjonalny z ko-
lei dotyczy istnienia w porzadku prawnym RP norm prawnych umozliwiajacych
kazdemu realizacje wolnosci majatkowej poprzez nabywanie réznych praw do
roznych dobr majatkowych, niezaklocone czynienie z nich uzytku, zbywanie
i dziedziczenie.

Prawo wiasnosci i inne prawa majatkowe (czy mowiac najszerzej — prawo do
wolnosci majatkowej) wiaza si¢ takze (obok oczywiscie zasady demokratyczne-
go panstwa prawnego, a w jej ramach wielu pomniejszych zasad i regut) z zasa-
da wystowiong expressis verbis w przepisie art. 30 Konstytucji RP, tj. z zasada
godnosci osoby ludzkiej?'. Jest tak, gdyz godno$é, majaca atrybuty przyrodzonej
i niezbywalnej, jest podstawa wszelkich praw i wolnosci, a zatem takze 1 prawa
whasnosci. Dotyczy to rowniez oséb prawnych typu korporacyjnego, w takim
zakresie, W jakim w ich dziataniach manifestuje si¢ wynikajaca z konstytucji
wolno$¢ zrzeszania sie i inne konstytucyjnie zagwarantowane wolnosci i prawa
jednostki?. Stwierdzenie to aktualne jest rowniez w zakresie prawa wiasnosci
i innych praw majatkowych, w tym takze korelowanych z osobami prawnymi,
jakimi sa spotdzielnie mieszkaniowe?. Ochronie podlega rowniez i wlasnosc
spoldzielni, w tym takze spotdzielni mieszkaniowej, co zreszta mozna odczytac
wprost z brzmienia art. 64, ktory okreslajac destynatariusza prawa wiasnosci, po-

20 Szerzej na ten temat zob. S. Jarosz-Zukowska, Konstytucyjna zasada ochrony wlasnosci, Krakow
2003,s.97 in.

2 Por, A. Zielinski, Pojmowanie godnosci ludzkiej w $wietle praw ekonomicznych i socjalnych, w:
Godnosé czlowieka a prawa ekonomiczne..., op. cit., s. 47 i n.

2 QOrzeczenie TK z 29 maja 2001 r., K. 5/01.

2 QOrzeczenie TK z 25 lutego 1999 r., K. 23/98.
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stuguje si¢ stosunkowo najszerszym pojeciem ,,kazdego”, przez ktore to pojecie
nalezy rozumie¢ wlasciwie nieograniczony krag podmiotow, tak 0sob fizycznych,
Jak i prawnych, tak obywateli RP, jak i nie obywateli. Ochrona prawa wtasnosci
1 innych praw majatkowych dotyczy bowiem mozliwie szerokiego, w zaden spo-
soOb nieograniczonego kregu podmiotéw, co oznacza, ze ochrona taka przystuguje
kazdej osobie i kazdemu zrzeszeniu 0sob, bez wzglgdu na cechy osobowe czy tez
inne szczegodlne przymioty. W rezultacie — jak to moéwi TK — prawo majgtkowe
uregulowane ustawowo podlega ochronie bez wzgledu na to, komu przyshuguje*.
Z drugiej jednak strony nalezy zwroci¢ uwage, ze prawo wiasno$ci spotdzielni
mieszkaniowej nie jest traktowane w takim samym, czyli jednakowym stopniu,
Jjak prawo wlasnosci pojedynczej osoby (jednostki), gdyz — jak to okreslit TK
— ochrona wtasnosci spotdzielni jako whasno$ci grupowej jest uzasadniona tylko
o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujacych cztonkom?. Jak si¢ zauwaza,
poglad ten podkresla szczegolng funkcj¢ wiasnoéci spotdzielczej, polegajacg na
jej stuzebnym charakterze wobec praw majatkowych cztonkéw spotdzielni®. Nie
oznacza to jednak, ze stuzebny charakter spotdzielni moze uprawnia¢ do mniej-
szej ochrony majatku tej spotdzielni. Jest tak, po pierwsze dlatego, ze ochrona
prawa wiasnosci i innych praw majatkowych, jako tzw. prawa podmiotowego,
musi by¢ réwna dla wszystkich podmiotow, bez wzgledu na szczegdtowy status
prawny tych podmiotéw badz ich formy organizacyjne”, po drugie za$ dlatego,
ze jako specyficzna wlasnos¢, majaca charakter przede wszystkim shuzebny, musi
by¢ poddana szczegolnemu (wyjatkowemu) rezimowi ochrony, gdyz chroniac
wlasnos¢ spotdzielni chroni si¢ jednocze$nie prawo wlasnosci cztonkéw spot-
dzielni. Spoétdzielnia nie jest bowiem abstrakcyjna konstrukcja prawna, a pod-
stawg jej bytu prawnego sg osoby fizyczne (lub osoby prawne) do niej nalezace,
majatek zas nalezacy do spotdzielni ma w $wietle prawa stuzy¢ zaspokajaniu ich
potrzeb.

Z drugiej jednak strony (zwlaszcza biorac pod uwage prawo cywilne) pod-
miotem Wlasnosci jest spotdzielnia jako osoba prawna, co najlepiej potwierdza
konstrukcja spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktore przeciez nie
jest bynajmniej odmiang prawa wlasno$ci, ale prawem rzeczowym ograniczo-
nym, ustanowionym na rzeczy cudzej, tj. na nieruchomos$ci bedacej wtasnoscia
spotdzielni*®. Z tego tez wzgledu trudno si¢ zgodzi¢ do kofica z pogladem, ze
ochrona wiasnosci 1 innych praw majatkowych przystugujacych spétdzielni jest
uzasadniona tylko w takim zakresie, w jakim przyczynia si¢ to do ochrony praw
przyshugujacych cztonkom spétdzielni®. Sam bowiem subsydiamy charakter
dziatan spotdzielni, ktore majg chroni¢ interesy cztonkow spotdzielni, nie moze

2% Orzeczenie TK z 19 lipca 2005 r., SK. 20/03.

3 Orzeczenie z 25 lutego 1999 1., K. 23/89.

% Orzeczenie TK z 29 maja 2001 r., K. 5/01.

7 Orzeczenie TK z 19 lipca 2005 1., SK. 20/03.

8 Szerzej na ten temat zob. A. Jedlinski, Wasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo
rzeczowe (zagadnienia konstrukcji prawnej), ,,Panstwo i Prawo” 1998, nr 4, s. 46 i n.

» Por. orzeczenie TK z 29 maja 2001 r., K. 5/01; orzeczenie TK z 30 marca 2004 r., K. 32/03; orze-
czenie TK z 20 kwietnia 2005 r., K. 42/02.
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uprawnia¢ do deprecjacji, czy tym bardziej mniejszej (stabszej) ochrony majat-
ku spotdzielni, zwlaszcza iz majatek ten przyczynia si¢ do zaspokajania potrzeb
cztonkow spotdzielni, co przeciez stanowi felos tworzenia 1 dziatania spotdziel-
ni. W zwiazku z tym mozna powiedzie¢, ze im lepsza (skuteczniejsza) ochrona
majatku spoldzielni, tym lepsza (skuteczniejsza) realizacja praw jej czlonkow.
Trudno wigc zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze ochrona majatku spotdzielni jest uzasad-
niona jedynie w takim zakresie, w jakim przyczynia si¢ to do ochrony praw przy-
stugujacych cztonkom spotdzielni. Podmiotem wtasnosci jest wszak spotdzielnia
jako osoba prawna. Pod tym wzglgdem wlasno$¢ spotdzielcza nie rézni si¢ od
wlasnos$ci przystugujacej innym korporacyjnym osobom prawnym. Z tego m.in.
tytutu organy spotdzielni, a w szczegdlnoscei zarzad, jako powotany do reprezen-
towania spotdzielni, sa uprawnione do podnoszenia roszczen (windykacyjnych
czy negatoryjnych) i realizacji innych uprawnien. Cztonkowie za$ na podstawie
i w ramach stosunku cztonkostwa moga w spétdzielniach mieszkaniowych ko-
rzystaé wspolnie z pewnych rzeczy nalezacych do spotdzielni jako wladciciela,
a z mieszkan na zasadzie wytacznosci. Stosunek cztonkostwa moze takze upo-
waznia¢ do udziatu w dalszych korzysciach, np. podziatlu nadwyzki bilansowej,
czy tez do korzystania z innych §wiadczen spotdzielni w granicach okreslonych
statutem. Spoétdzielnia jako osoba prawna moze si¢ jednak domagac od cztonkow
naleznego zachowania zwiazanego z wlasnoscia spotdzielcza. W tym zakresie nie
sg oni bowiem wla$cicielami i jako niewtasciciele moga dopusci¢ si¢ naruszenia
wlasnos$ci spotdzielczej. Dlatego tez m.in. regulacje zwigzane z cztonkostwem,
zawarte przede wszystkim w statutach, okreslaja, jakie zachowania wzgledem
wlasno$ci spotdzielczej sa dla cztonkéw dozwolone, a jakie nie. Przykiad ten
pokazuje najlepiej, ze nie da si¢ bezkrytycznie uznaé, ze wlasnos¢ spotdzielcza
jest pomocnicza czy tez wtorna wzgledem wlasnosci cztonkow spotdzielni, gdyz
w zasadniczej swojej czesci czlonkowie spotdzielni korzystajacy albo ze spoi-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, albo ze spotdzielczego wlasnoSciowe-
go prawa do lokalu korzystaja jedynie z rzeczy bedacej co do zasady wlasnoscig
korporacyjnej osoby prawnej, czyli spoldzielni. Réwnos¢ albo jednoznaczno$¢
(tozsamo$¢) praw majatkowych spotdzielni i cztonkow spoldzielni, co oznacza
takze i rowno$¢ ich ochrony (a wigc znowu brak priorytetowego traktowania jed-
nej wlasnoéci w stosunku do drugiej), moze wigc wystapi¢ jedynie w przypadku
tzw. odrebnej wiasnosci lokalu. Tutaj jednak rownos¢ nakazuje wiasnie rowng
ochrong obu wlasnosci (tzn. spotdzielni i jej cztonka korzystajacego z odrebne;j
wlasnosci lokalu), co notabene potwierdza wyraznie Konstytucja RP nakazujaca
rowng ochrone wiasno$ci (art. 64 ust. 2). Nie ma wigc de lege lata dostatecz-
nych podstaw do uznawania ,,wyzszej” wartosci wlasnosci cztonkéw spotdzielni
(a wiec wlasno$ci indywidualnej) i ,,nizszej” wartosci spotdzielni {prima facie
wlasnos$ci kolektywnej, ale de iure wlasno$ci indywidualnej korporacyjnej osoby
prawnej, jaka jest spotdzielnia), tylko z tej racji, ze celem spétdzielni jest ,,za-
bezpieczanie potrzeb jej cztonkdéw” (art. 1 ustawy). Tym bardziej wigc nie ma
podstaw do wylacznie subsydiamego traktowania wtasnosci spétdzielni, ktora
w pierwszym rzedzie ma stuzy¢ w miare petnej realizacji potrzeb jej cztonkow.
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Nie oznacza to oczywiscie, ze sposobu egzekwowania przez cztonkow spotdziel-
ni prawa korzystania z rzeczy, jaka jest mieszkanie, nie mozna oceniaé z punktu
widzenia mozliwosci, jakie w tym wzgledzie stwarza spotdzielnia. W tym wlasgnie
zakresie spotdzielnia winna bowiem odznacza¢ si¢ subsydiamym statusem daja-
cym mozliwie pelng sposobnos¢ korzystania przez cztonkow spotdzielni z prawa
korzystania z rzeczy (mieszkania). Subsydiamo$¢ (pomocniczo$¢) spotdzielni,
wynikajaca z samego celu istnienia spoldzielni, dotyczy wigc nie tyle wiasno-
$ci spotdzielni (ktora musi by¢ chroniona tak jak kazda inna wtasnos¢, skoro
Konstytucja nie kwantyfikuje ani nie dywersyfikuje roznych form wilasnosci),
ile raczej szans (mozliwosci), jakie spotdzielnia ma stwarza¢ swoim cztonkom
w zaspokajaniu ich potrzeb. W efekcie nie tyle wlasnos¢ spotdzielni jako taka
ma charakter subsydiamy, ile wymog stwarzania przez spotdzielni¢ mozliwos$ci
wiasciwego (pelnego) korzystania z tej wlasnosci na podstawie réznych tytutéw
prawnych przez cztonkéw spotdzielni. Jest tak, pomimo Ze art. 3 ustawy z 16
wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze stanowi wyraznie, ze majatek spotdzielni
jest prywatna wilasnoscig jej cztonkow. Naklada si¢ tu bowiem stricte ekono-
miczne rozumienie wlasnosci z prawnym aspektem wtasnosci. Na ksztatt prawny
wlasnosci spotdzielni sktada si¢ bowiem nie tylko wlasno§¢ w rozumieniu pra-
wa cywilnego, ktorej podmiotem jest spotdzielnia jako osoba prawna, lecz takze
wchodza w to wszystkie stosunki prawne taczace spoldzielnie z jej cztonkami.
Wtasnos¢ spotdzielcza w sensie ekonomicznym jest wiec nierozerwalnie zwigza-
na z cztonkostwem, cztonkostwo za§ z wlasnoscia. Mimo jednak tego powiaza-
nia stosunki prawne zwigzane z cztonkostwem w spétdzielni muszg by¢é ujmowa-
ne odrebnie od wlasno$ci spotdzielezej, ktorej podmiotem jest spotdzielnia jako
autonomiczna osoba prawna typu korporacyjnego. Dlatego wlasnie posiada ona
prawo wlasnosci w sensie Scisle prawnym, ktorego substratem jest ekonomiczna
wlasnos$¢ wszystkich cztonkow spoldzielni. Rezultatem tego jest istnienie z jedne;j
strony wtasnosci (oraz interesé6w) czlonkéw spotdzielni (ich grupy), a z drugie;j
wlasnosci (i interesow) spoldzielni jako osoby prawnej. Dodatkowo natozy¢ sie
na to mogg interesy wigkszosci czlonkow spotdzielni (co jest signum specificis
spoldzielczosci), ktore nie sg przeciez (a w kazdym razie nie muszg by¢) tozsame
ani z interesem partykularnym (pojedynczym), ani z interesem spoétdzielni, ani
tez nie sg jakas suma lub $rednia tych intereséw. Obok zatem praw czlonka, czy
ich okres$lonej kwantytatywnie grupy, wystepuja w spoldzielni rowniez i prawa
wigkszosci oraz prawa spotdzielni jako takiej, jako osoby prawnej. W tak spe-
cyficznych warunkach (prawnych i faktycznych) musi by¢ zapewniona zaréwno
operatywnos$¢ funkcjonowania w obrocie prawnym samej spoldzielni, jak row-
niez obrona interesdéw poszczegolnych cztonkow i wigkszosci cztonkow przed
naduzywaniem praw przez mniejszos¢ i vice versa, czy tym bardziej przez spot-
dzielnig¢, co dodatkowo wynika z jej pomocniczego charakteru, $cisle wykonaw-
czego w stosunku do potrzeb cztonkow spotdzielni. W sumie, rozwigzania praw-
ne powinny wigc dazy¢ do zapewnienia optymalnej ochrony nie zawsze ze soba
zbieznych interesow: spotdzielni jako osoby prawnej, wigkszosci i mniejszo$ci
czlonkoéw oraz poszczegdlnych 0sob bedacych cztonkami spotdzielni.
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Nalezy zatem uznaé, ze spotdzielczos¢ mieszkaniowa powinna dziata¢ zgod-
nie ze swoimi cechami szczegdlnymi, stuzac zaspokajaniu potrzeb ekonomicz-
nych, spotecznych i kulturalnych cztonkdéw poprzez dziatanie ,,catosci” stanowia-
cej wspolna wlasnosé, ,,catosci” demokratycznie zarzadzanej i kontrolowanej.
Jednoczesénie spotdzielnia jako jednostka organizacyjna ma petng osobowos¢
prawna. Stad, tak jak w przypadku innych os6b prawnych, regulacje ustawowe
nie moga zbyt daleko wkraczaé¢ w jej autonomig (co tym bardziej wynika z nie-
publicznego charakteru spotdzielni), ktora jednak — co do zasady — nie jest nie-
ograniczona czy tez w inny sposob pelna, bezwzgledna czy absolutna. Nie mozna
bowiem zapomina¢, ze Konstytucja zapewnia zaréwno ochrong 0sob prawnych,
jak i 0s6b fizycznych. W przypadku spotdzielni, tak jak w przypadku innych osob
prawnych, ingerencja ze strony ustawodawcy powinna si¢ ogranicza¢ do nie-
zbednego minimum, pozostawiajac znaczng cz¢s¢ do uregulowania w statutach
(prawie wewnetrznym), ktore to statuty musza by¢ traktowane jako wyraz woli
samych spotdzielcow (jednostek), bedacej z kolei gwarancja poszanowania auto-
nomii i niezaleznos$ci, tym wigkszej i tym bardziej chronionej, ze spétdzielnia nie
dziata przeciez w charakterze podmiotu publicznego, ani tym bardziej panstwo-
wego. Nie oznacza to oczywiscie w zadnym wypadku petnej swobody spotdziel-
cow w regulowaniu materii dzialania spotdzielni na poziomie statutowym. Pewne
niezbedne regulacje musza by¢ zatem przeprowadzone takze i w drodze ustawy,
tym bardziej ze regulacje takie sa jednoczesnie forma realizacji przez wladze pu-
bliczne (w tym przypadku przez ustawodawcg) polityki sprzyjajacej zaspokoje-
niu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Mozna tu nawet uzna¢, ze ustawodawca,
podejmujac ustawowa regulacje kwestii dziatalnosci spétdzielni, moze ,,dalej”
i ,,wiecej”, wlasnie z uwagi na to, ze ma wyrazna konstytucyjng legitymacj¢ do
prowadzenia polityki, ktorej zasadnicze pryncypia wyznacza co do zasady tres¢
norm ustawowych, ktére w miar¢ swobodnie ustala ustawodawca zwykly. Nawet
jednak tak szczegolna legitymacja konstytucyjna, jakg jest norma art. 75 usta-
wy zasadniczej, nie moze obala¢ podstawowego zatozenia swoistej dyscypliny
ustawodawcy, ktorego regulacja winna si¢ miesci¢ w pewnych ramach ogoélnych,
detalizowanych nastepnie przez prawo wewngtrzne (tj. statut) bedace przejawem
autonomii kazdej osoby prawnej, oraz — co nie mniej wazne — woli spotdzielcow
bedacych osobowym substratem kazdej spotdzielni.

Szczegblna podstawa do dziatan ustawodawczych wobec spotdzielni naktada
jednak na ustawodawce dodatkowa odpowiedzialno$¢ za tre$¢ przepisow ustawo-
wych regulujacych mechanizm funkcjonowania spotdzielni. Mechanizm ten jest
wszak, po pierwsze, przejawem polityki wtadz publicznych, po drugie, konkrety-
zacja prawa jednostki do zrzeszania sig, po trzecie za$, ingerencja (W wigkszym
badZz mniejszym zakresie, ale jednak zawsze) w sfer¢ dziatania osoby prawnej,
ktorej niezaleznie od stopnia szczegotowosci regulacji prawnej trzeba pozosta-
wié niezbedny ,,luz” i autonomi¢. Summa summarum oznacza to wyjatkowy (de-
likatny) rezim regulacyjny. Spotdzielnia jako osoba prawna typu korporacyjnego
musi mie¢ bowiem zapewnione przez ustawodawce podstawowe standardy rza-
dzace obrotem prawnym w demokratycznych panstwach. Obcigzanie spotdzielni
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mieszkaniowych dodatkowymi nakazami i zakazami o charakterze publiczno-
prawnym nie pozostatoby bowiem bez wptywu na realizacj¢ ich podstawowych
zadan uzaleznionych od ich pozycji na konkurencyjnym rynku, co z kolei mo-
gtoby kolidowa¢ z konstytucyjng zasada swobody dziatalno$ci gospodarczej
(art. 20 Konstytucji). Stworzenie za§ mozliwos$ci permanentnej ,,walki” cztonka
spoldzielni z wlasnag spotdzielnia mogloby by¢ grozne dla pozostatych cztonkow,
a jednoczesnie byloby przejawem swoistej i do pewnego stopnia naturalnej ry-
walizacji podejScia indywidualistycznego i podejscia kolektywistycznego, ktore
zawsze i w kazdych warunkach musi w przypadku ustaw ,,spotdzielczych” mieé
miejsce, jednak zawsze z odpowiednim wywazeniem proporcji, a wige z uwzgled-
nieniem racji spotdzielni (grupy) i indywidualnych cztonkéw spotdzielni (jed-
nostki). Dodatkowo wreszcie trzeba mie¢ na wzgledzie, ze spotdzielnia jako
podmiot gospodarczy moze tez utraci¢ operatywno$¢ poprzez pozbawienie jej
cech nowoczesnego przedsigbiorcy, co 0znacza nakaz nie tylko dochowania kon-
stytucyjnego (i w pewien sposob sztywnego, czy moze raczej suchego) wymogu
dajgcego spoldzielni niezbedne poczucie swobodnej (nieskrepowanej) dziatalno-
Sci gospodarczej, ale takze ekonomicznej optymalizacji podstaw jej funkcjono-
wania i dostosowania si¢ do zmieniajacej si¢ sytuacji gospodarczej na rynku, na
ktorym spotdzielnia mieszkaniowa operuje. Wszystko to razem wziete oznacza,
ze spotdzielnia, w tym takze mieszkaniowa, nie moze by¢ traktowana jako pod-
miot wylacznie stuzebny wzgledem swoich cztonkdw (co m.in. oznacza, ze wlas-
nos¢ spoldzielni nie jest bynajmniej mniej wazna niz wiasnos¢ indywidualna),
ani tez, ze moze by¢ podmiotem w sposob dowolny i arbitralny regulowanym
przepisami ustawowymi. Owszem, regulacja ustawowa jest konieczna, ale winna
ona, po pierwsze, respektowa¢ wymagania demokratycznego panstwa prawnego
(art. 2 Konstytucji), w tym zwlaszcza zakaz nadmiernej ingerencji ustawodawcy,
po drugie zas, sfer¢ krzyzowania si¢ r6znych, w tym czg¢sto wrecz sprzecznych
pryncypiow i wartosci, takich jak: zasada polityki panstwa (art. 75), konstytucyj-
ne prawo wlasnosci (art. 21, 64), generalna zasada swobody dziatalnosci gospo-
darczej (art. 20) oraz zwigzana z tym zasada gospodarki wolnorynkowej (art. 20)
1 wreszcie wolno$¢ zrzeszania si¢ (art. 58). W efekcie racje i swoiste kontrracje,
czy moze lepiej ograniczenia, jakie warunkujg model ustawowego okre$lenia
zakresu dziatan spotdzielni mieszkaniowej, musza respektowaé wyjatkowa spe-
cyfike spotdzielni mieszkaniowej jako osoby prawnej typu korporacyjnego oraz
wszystkie, mniej lub bardziej posrednie, normy i wartosci, ktore wchodza czy tez
kolidujg z wymogiem ustawowej reglamentacji sposobu dziatania spétdzielni,
a co dotyczy rowniez generalnej klauzuli ograniczenia praw i wolnosci (por. dal-
sze uwagi). Zawsze bowiem ustawowa detalizacja mechanizmu funkcjonowania
spotdzielni ktocié¢ si¢ bedzie, a zatem i ogranicza¢ (mniej lub bardziej) konsty-
tucyjne wolnosci i prawa, takie chociazby jak: wolno$¢ zrzeszania sie, swoboda
dziatalnosci gospodarczej, ochrona wlasnosci ec.

Uwzglednienie specyfiki spotdzielni, jako korporacji o charakterze stuzebnym
w stosunku do swoich cztonkéw, co notabene znajduje potwierdzenie w usta-
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wowym zdefiniowaniu zadan spotdzielni mieszkaniowej*, nie oznacza zatem
jakiej$ zalozonej a priori dewaluacji spoldzielni jako osoby prawnej, zaréwno
jako wlasciciela (art. 64), jak tez podmiotu prowadzacego swobodna dziatalnos¢
gospodarcza (art. 20) w ramach ogélnej klauzuli gospodarki rynkowej (art. 20).
Nie oznacza takze naruszenia czy tez przelamania konstytucyjnej zasady row-
nosci, ktora jako sui generis norma norm ma swoje zastosowanie do uktadania
wszelkiego rodzaju stosunkow prawnych pomigdzy wszelkiego rodzaju pod-
miotami. Warto przy tym wskaza¢, ze nakaz traktowania wszystkich podmiotow
w sposob rowny jest w odniesieniu do prawa wlasnosci szczegolnie mocno pod-
kreslany i jak gdyby wzmocniony przez fakt, iz Konstytucja obok generalnego
unormowania zasady rownosci (art. 32) proklamuje ja w dodatkowy, a przez to
bardziej wzmocniony sposéb w tresci art. 64 ust. 2, traktujacego o ochronie wias-
nosci, w dodatku wlasnosci fout court, a zatem bez jej jakiejkolwiek specyfikacji
czy typizacji. Oznacza to, ze rOwna ochrona wiasnosci nalezy si¢ co do zasady
wszystkim podmiotom majacym prawa wiascicielskie niezaleznie, po pierwsze,
od charakteru tych podmiotow oraz, po drugie, od rodzaju tytulu prawnego kon-
kretnej wlasno$ci. Prawna ochrona wtasnosci nalezy si¢ wigc w roéwnym stopniu
spotdzielni, jak i jej cztonkom, co powoduje, ze subsydiarny (pomocniczy) status
spotdzielni mieszkaniowej nie moze w zadnym razie obniza¢ rangi jej wiasno-
éci, ani tym bardziej ostabia¢ gwarancji ochrony tej wiasnosci, tym bardziej ze
w sensie prawnym wiascicielem jest wlasnie spotdzielnia, co najlepiej wida¢ na
przyktadzie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a takze spotdzielcze-
go whasnos$ciowego prawa do lokalu.

Konstytucyjna zasada rownosci (art. 32) oraz wszelkie pochodne od niej,
a $cisle z nig korespondujace normy (art. 64 ust. 2) muszg by¢ wigc gtownymi
podstawami regulowania potozenia prawnego spotdzielni oraz uktadania wszel-
kiego rodzaju stosunkow prawnych pomigdzy spotdzielnig a innymi podmiotami,
w tym zwlaszcza indywidualnymi cztonkami spétdzielni (oraz ich ewentualnymi
grupami). Zasada rownosci oznacza, ze wszystkie podmioty praw, nalezace do
okre$lonej kategorii podmiotow majacych pewna relewantng cechg wystgpujaca
w stopniu réwnym u wszystkich pozostatych podmiotoéw zaliczonych do tej kate-
gorii podmiotow, musza by¢ traktowane w sposob rowny, a wige bez faworyzo-
wania czy tez dyskryminacji. Nakaz réwnego traktowania nie oznacza zatem na-
kazu jednakowosci traktowania wszystkich, ale jedynie nakaz stosowania rowne;j
miary w stosunku do réwnych podmiotéw, przy czym podmioty te nie sg bynaj-
mniej réwne ,,w ogdle” czy tez ,,zawsze”, ale jedynie z pewnego, explicite wska-
zanego, punktu widzenia, jakim jest posiadanie pewnej relewantnej cechy, ktora
w takim samym, czyli rownym stopniu, wtasciwa jest dla wszystkich podmiotow
z obszaru tej grupy (kategorii). Rowno$¢ podmiotow rownych jest wiec koncep-
tualizowana na podstawie istnienia okreslonej cechy, ktora u wszystkich tych
podmiotéw, majacych by¢ traktowanymi w sposob réwny, wystgpuje w takim
samym, czyli rOwnym stopniu. Podmioty traktowane rowno sg zatem traktowane

30 Por. art. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.



20 Jarostaw Szymanek

rowno jedynie z uwagi na posiadanie tej cechy i jedynie na podstawie tej wlasnie
cechy, co oznacza, ze we wszystkich innych przypadkach, bioracych za punkt
wyjscia inne cechy, podmioty te moga by¢ (i beda) traktowane nieréwno, gdyz te
inne cechy beda wystgpowaty w niejednakowym, ergo nierownym stopniu, two-
rzac przez to rozne (niejednakowe) kategorie (klasy) podmiotow. Zasada row-
nosci nie jest wigc zasadg ustalajgcg jaki$ jednolity sposob traktowania wszyst-
kich, przewiduje tylko, ze rowno nalezy traktowac te podmioty, ktére z uwagi na
posiadanie istotnej cechy rownej wystepujacej w stopniu rownym u wszystkich
innych podmiotow z obrebu tej grupy, musza by¢ traktowane réwno, czyli bez fa-
woryzowania, wzglednie dyskryminacji. Zasada rownos$ci nie wyklucza przy tym
pewnego, szczegdlnego faworyzowania okre§lonych podmiotow, jesli tylko uzna
sig, ze cho¢ sg one rowne z uwagi na jaka$ cechg istotna, to de facto sg nieréwne
z innych przyczyn. Wtedy wlasnie zasada rownosci dopuszcza, jesli wrecz nie
nakazuje, aby w celu osiagniecia faktycznej rownosci stosowaé nierowne trak-
towanie, odznaczajace si¢ faworyzowaniem podmiotow ,,stabszych” lub dyskry-
minowaniem podmiotow ,,silniejszych”. Praktyki te sa jednak zawsze stosowane
celem osiagnigcia autentycznej rownosci. Poza ta, wyjatkowa sytuacja, norma
moéwigca o nakazie rownego traktowania kaze ,,rowno traktowaé rownych i po-
dobnie traktowa¢ podobnych”, co w zadnym razie nie oznacza jakiego$ prymi-
tywnego czy sztucznego egalitaryzmu.

Dyrektywa roéwnego traktowania ,,wszystkich” jest najbardziej ogolna, a za-
razem podstawowg i rudymentarng dyrektywa uktadania wszelkiego typu sto-
sunkow prawnych. Jest ona jednak — na co trzeba koniecznie zwroci¢ uwage
— dodatkowo wzmocniona czy tez potwierdzona w zakresie ochrony praw majat-
kowych. Przepis art. 64 ust. 2 Konstytucji artykutuje bowiem generalng zasade
,rownej dla wszystkich ochrony prawne;j”, co nalezy odczytaé jako jeszcze moc-
niejsze potwierdzenie obowigzywania zasady roéwnosci we wszelkiego rodzaju
stosunkach wlasnosciowych, w ktorych wiasnos$é¢ jako dobro szczegodlne pod-
lega rowniez szczegdlnej, rownej dla wszystkich ochronie prawnej. Co wigce;j,
w celu konfirmowania zasady roéwnej dla wszystkich ochrony prawnej wlasno$ci
Konstytucja ustanawia ogo6lna klauzul¢ antydyskryminacyjng w art. 32 ust. 2,
zakazujaca dyskryminacji (czyli mowiac w skrocie nierownego traktowania)
m.in. w zyciu gospodarczym, co juz bezposrednio wigze si¢ z prawem wiasnosci
1 innymi prawami majatkowymi, wzgledem ktorych nalezy zawsze przestrzegaé
nakazu rownosci (art. 32 ust. 1), zakazu dyskryminacji (art. 32 ust. 2) oraz nakazu
réwnej ochrony (art. 64 ust. 2).

W rezultacie® z art. 64 ust. 2 ustawy zasadniczej wynika niezbicie, ze wszyst-
kie prawa majatkowe podlegaja ochronie i ochrona ta ma by¢ rowna dla wszyst-
kich (tzn. nie moze by¢ réznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego
prawa). Przepis ten nie tylko nawiazuje do zasady rownosci (art. 32 ust. 11 2
Konstytucji), ale daje ponadto wyraz ogélnemu stwierdzeniu, ze wszystkie pra-
wa majatkowe musza podlega¢ ochronie prawnej. Na ustawodawcy zwykltym

R Por. orzeczenie TK z 29 czerwca 2001 r., K. 23/00.
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spoczywa tym samym obowigzek pozytywny ustanowienia przepisow i proce-
dur udzielajacych ochrony prawnej wszelkim prawom majatkowym, ale takze
obowigzek negatywny, czyli powstrzymywania si¢ od przyjmowania regulacji,
ktore owe prawa moglyby pozbawi¢ ochrony prawnej lub tez ochrong t¢ ograni-
czyé*. W tym ostatnim przypadku wymog ten jest w wyjatkowy sposob potwier-
dzony poprzez zaadresowanie do ustawodawcy (czy szerzej wladz publicznych)
generalnego nakazu ,,rownego traktowania wszystkich przez wladze publiczne”
(art. 32 ust. 1). Jak si¢ wydaje, norma ta w dodatkowy sposéb wymusza swoistg
powsciagliwo$¢ dla ustanawiania wszelkich regulacji, ktore moglyby (chocby
tylko potencjalnie) naruszy¢ ogdlna klauzule rownosci, potwierdzajac, ze sen-
sem konstytucyjnej zasady rownosci jest przede wszystkim zagwarantowanie
wszystkim prawa do réwnego traktowania, ktore to prawo musi z kolei w pierw-
szym rzedzie respektowad i gwarantowaé ustawodawca zwykly, jako ten z catego
szeregu wladz publicznych, ktory w najwigkszym stopniu ingeruje w sfer¢ praw
wszystkich poprzez ustanawianie najwazniejszego prawa powszechnie obowig-
zujacego (ustawa), ukierunkowujacego wszystkie inne prawa (tak o charakterze
powszechnie obowigzujacym, jak i wewngtrznym) wydawane przez pozostate
wladze publiczne (np. egzekutywe w przypadku rozporzadzen) i podmioty nie-
publiczne (np. spotdzielnie mieszkaniowe w przypadku prawa wewngtrznego
W postaci statutu).

Jest tez oczywiste, ze szczegdlna, w tym przede wszystkim rowna ochrona
praw i wolnoéci, rowniez prawa wlasnosci i innych praw majatkowych, nie jest
bezwarunkowa czy tez np. nie moze by¢ poddawana rozmaitego rodzaju ograni-
czeniom czy wylaczeniom. Dopuszczalno$¢ ustanowienia ograniczenia w korzy-
staniu z praw wynika zreszta wprost z Konstytucji, z art. 31 ust. 3, ktory jednak
umozliwiajac w drodze wyjatku ograniczenie korzystania z prawa, wprowadza
szereg barier dla ewentualnych ograniczen, gdyz — jak wskazuje literalna wy-
kladnia przepisu art. 31 ust. 3 — moga one jedynie oznacza¢ ograniczenie, a za-
tem nie wylaczenie (likwidacje) danego prawa, oraz mogg si¢ odnosi¢ jedynie
do korzystania z prawa, co oznacza, ze nie moga dotyczy¢ ograniczenia samego
prawa, prawa ,,jako takiego”, prawa per se, ale tylko ewentualnej mozliwosci
korzystania z niego, robienia z niego uzytku, czyli egzekwowania go. Poza tym
ograniczenia w zakresie korzystania z jakiego$ prawa muszg respektowac szereg
konstytucyjnych warunkow taksatywnie wyliczonych w art. 31 ust. 3 ustawy za-
sadniczej. Zalicza si¢ do nich: po pierwsze, wymog formalny oznaczajacy kaz-
dorazowe ustawowe wprowadzenie ograniczen, po drugie, wymog konieczno$ci
(niezbednosci) w warunkach panstwa demokratycznego, dla jego bezpieczenstwa
lub porzadku publicznego badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci
publicznej, albo wolno$ci i praw innych 0séb, i wreszcie po trzecie, wymog nie-
naruszalno$ci tzw. istoty prawa, przez co nalezy rozumie¢ element, wzglednie ze-
spot elementdw, bez ktorych nie jest mozliwe mowienie o istnieniu danego prawa
(lub wolnosci). Poza wskazanymi expressis verbis wymogami konstytucyjnosci

%2 Por. orzeczenie TK z 13 kwietnia 1999 r., K. 36/98.
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ograniczen wszelkich praw i wolnosci istnieje rowniez, potwierdzony w orzecz-
nictwie TK, wymog proporcjonalnosci ograniczenia wolno$ci i praw, a zatem
takiego ograniczania praw, ktore ma by¢ stosowne i odpowiednie do celu, jaki
za pomocg ograniczenia prawa chce si¢ osiagna¢. Chodzi wigc o to, zeby skala
ograniczenia prawa byta zawsze proporcjonalna do przyczyn, ktére przemawiaja
za ograniczeniem danego prawa, aby byta odpowiednio ,,wywazona”, co z kolei
skorelowane jest wyraznie z wymogiem konieczno$ci, ktéra legitymizuje, a jed-
nocze$nie warunkuje kazde ograniczenie kazdego prawa. Niedopuszczalne jest
wigc takie ograniczenie praw, ktore przekracza ramy proporcjonalnosci, a wiec
Jest zbyt daleko idace w stosunku do koniecznosci, jaka zadecydowata o potrze-
bie ograniczenia danego prawa. Oczywiscie takie warunki prawidtowego, ergo
konstytucyjnego ograniczenia praw i wolnosci potwierdzaja, ze kazde ogranicze-
nie praw jest wyjatkiem w stosunku do zasady maksymalnego okreslenia praw
i swobody w ich korzystaniu. Jako wyjatek, musi mie¢ wigc zawsze dostateczna
podstawe, zaréwno faktyczna, jak i prawna, ktora wyjatek taki uczyni dopusz-
czalnym i konstytucyjnym. Kazda przy tym regulacja ograniczajaca dane prawo
lub dang wolno$¢ (ale nigdy nielikwidujaca danego prawa lub wolnosci), skoro
jest wyjatkiem, musi by¢ w wyjatkowy sposob przeprowadzana i odczytywana,
stytucyjnego. Takie wigc zasady, jak: prawo zrzeszania si¢, wolno$¢ dziatalnosci
gospodarczej, prawo wlasnosci, nakaz rownego traktowania wszystkich i wresz-
cie — last but not least — rowna ochrona wlasnosci, musza by¢ wiec respektowane
Jako wartosci podstawowe i co do zasady nienaruszalne, a jedynie z wyjatkowych
przyczyn i w wyjatkowym (restrykcyjnym) rezimie prawnym limitowane.

Z powyzszego wida¢ najlepiej, ze ustawowa regulacja funkcjonowania spot-
dzielni mieszkaniowych, cho¢ prima facie nieuregulowana wprost na poziomie
Konstytucji, jest mocno w przepisach ustawy zasadniczej osadzona i musi za-
wsze respektowa¢ rudymentarne zatozenia fadu ustrojowego i jego poszczegél-
nych zasad, zatozen i warto$ci. Normami, z ktérych mozna wyprowadzié¢ podsta-
wy tworzenia i dziatania sp6tdzielni mieszkaniowych, sa: prawo zrzeszania sie,
wolno$¢ tworzenia i dziatania dobrowolnych zrzeszen, dyrektywa prowadzenia
przez wiladze publiczne polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych obywateli, prawo wlasnosci oraz zasada jej rownej ochrony, a takze zasada
swobody dziatalno$ci gospodarczej, dodatkowo za$§ zasada réwnosci majaca za-
stosowanie do wszystkich i do kazdego rodzaju wiasnosci, niezaleznie od tytutu
prawnego tej wlasnosci. Ksztatt konkretnych regulacji musi ponadto uwzgledniaé
Jeszeze wiele innych konstytucyjnych pryncypiéw, ktore pozostaja w stosunko-
wo luznym zwigzku, takich chociazby jak: zasada dobra wspdlnego (art. 1), zasa-
da demokratycznego pafistwa prawnego (art. 2), zasada godnosci osoby ludzkiej
(art. 30), zasada rownosci (art. 32) czy w koncu zasada wolnosci (art. 31). Widaé
z tego wyraznie, ze funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowych podlega, choé
oczywiscie nie explicite, konstytucyjnej regulacji, ktora jednak swoje zasadnicze
unormowanie znajduje na nizszym, tj. podkonstytucyjnym poziomie.
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Bezposrednia, w dodatku wskazang expressis verbis podstawa dla, przede
wszystkim, ustawowego okreslenia mechanizmu funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych jest przy tym niewatpliwie norma art. 75 ust. 1 ustawy zasadni-
czej, ktora ustanawiajac ogolna regule prowadzenia polityki panstwa sprzyjajacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w tym w szczegblnosci prze-
ciwdziatania bezdomno$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz po-
pierania dzialania obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania,
nakazuje ustawodawcy w odpowiedni sposob ksztattowac reglamentacjg ustawo-
wa, tzn. tak, aby cele (warto$ci) wymienione eo nomine W dyspozycji art. 75 zo-
staly mozliwie najlepiej (najpelniej) zrealizowane. Przepis art. 75 jest wigc tzw.
zasada polityki pafistwa, czyli takim prawem, ktore z uwagi na swoja duza re-
windykacyjnos¢ (prawo do mieszkania) zostato zapisane W taki sposob, aby jego
destynatariuszem uczyni¢ wiadze publiczne, a nie jednostke. Dzigki temu pan-
stwo odsunelo od siebie niebezpieczefistwo wystgpowania z ewentualnym rosz-
czeniem (zwlaszcza sadowym) przez obywateli, ktorzy nie majg zaspokojonych
potrzeb mieszkaniowych. Prawo do mieszkania (zapisane w formule stownej
prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywa-
teli) stracilo w ten sposob swojego podstawowego adresata, jakim jest jednostka,
ktdry zastapiony zostal przez ogolne wtadze publiczne, ale przeciez nie stracilo
przez to konstytucyjnego umocowania. Prawo do mieszkania jako jedno z pod-
stawowych, a zarazem najwazniejszych praw socjalnych jest zatem nadal istotng
warto$cia konstytucyjna, tyle tylko ze inaczej umocowang”. Owo inne umoco-
wanie (zapisanie) prawa do mieszkania i nadanie mu cech zasady polityki pan-
stwa nie oznacza jednak mniejszej ochrony tego prawa, ani tez podwazenia jego
relewantnego statusu jako prawa czfowicka (obywatela). Nadal bowiem prawo
(zasada) polityki pafistwa, tak jak i inne rodzaje (typy) praw czlowieka to prawa
wyznaczajace status prawny jednostki, ergo prawa i wolnosci cztowieka i obywa-
tela. Oceng stopnia oraz prawidtowosci realizacji zasady polityki panstwa nalezy
wiec zawsze przeprowadza¢ pod katem, w jaki sposob panstwo (whadze publicz-
ne) wywiazuje si¢ z obowigzku prowadzenia polityki, ktorej ksztatt kresli norma
konstytucyjna. Z tego wynika, ze zmiana statusu prawnego prawa do mieszkania
nie oznacza bynajmniej mniejszej (mniej skutecznej, mniej pelnej) gwarancji re-
spektowania prawa do mieszkania, rozumianego — zgodnie z Konstytucja — jako
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych obywateli. Jednocze$nie nadanie prawu
do mieszkania charakteru zasady polityki pafstwa kaze ocenia¢ mechanizm re-
alizacji tego prawa przede wszystkim z punktu widzenia dziataf ustawodawcy
zwyklego, ktory musi przyjmowac regulacje z jednej strony w mozliwie dalekim
stopniu spelniajace wymogi prowadzenia okre$lonej polityki panstwa (art. 75),
z drugiej za$ mieszczace si¢ w granicach zakre$lonych przez ustrojodawce W po-
staci konstytucjonalizacji innych praw i wartosci (tj. zrzeszania si¢, tworzenia

% Szerzej na ten temat zob. A. Maczynhski, Prawo do mieszkania w Swietle Konstytucji RP, W:
Godnoséé cztowieka a prawa ekonomiczneop. cit., s. 131 in.



24 Jarostaw Szymanek

i dziatania dobrowolnych zrzeszen i organizacji, wlasnosci prywatnej CZy wresz-
cie swobody dziatalno$ci gospodarczej).

Trzeba przy tym pamigta¢, ze zadanie wadz publicznych okrelone wprost
W tresci art. 75 ust. 1 nie jest bynajmniej jedynym zadaniem, czy tez zadaniem
majacym charakter constans. Oczywiicie najbardziej ogolnie ustrojodawca naka-
zuje wladzom publicznym prowadzi¢ polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli. Ustrojodawca nie poprzestaje jednak na wskazaniu
tak ogolnej, jesli wreez nie ogolnikowej klauzuli, uszczegotowiajac ja poprzez
podanie przykladowego zestawu dziatan, do ktérych zalicza: przeciwdziatanie
bezdomnosci, wspieranie rozwoju budownictwa socjalnego oraz popieranie
dzialan obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania. W zakresie
spofdzielni mieszkaniowych realizacja whasciwej polityki mieszkaniowej wladz
publicznych bedzie wigc w pierwszym rzedzie taka regulacja ustawowa, ktora
popiera¢ bedzie dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wasnego miesz-
kania, co notabene bedzie silnie korelowaé¢ z zagwarantowaniem odpowiedniej
realizacji prawa obywateli do zrzeszania si¢ (art. 58) oraz tworzenia i dziatania
dobrowolnych zrzeszen i innych organizacji (art. 12). Nie oznacza to jednak, ze
tylko w tym zakresie wtadze publiczne beda mogly (musialy) prowadzi¢ wiasci-
wa polityke sprzyjajacg zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli. Innym
Jej przejawem bedzie bowiem np. przeciwdziatanie bezdomnoéci czy wspiera-
nie rozwoju budownictwa socjalnego, przy czym oczywiscie pafstwo (wladze
publiczne) nie moze (nie powinny) realizowa¢ ,,za jednym razem” wszystkich
konkretnie wskazanych zadan, ani tez zleca¢ np. spotdzielni mieszkaniowej tych
zadan. Zadania te nie sa bowiem zadaniami sp6tdzielni (a tym bardziej obywateli
tworzacych spotdzielnig), ale zadaniami panstwa (wladz publicznych), ktére nie
moze zleca¢ ich innym podmiotom, w dodatku podmiotom, ktére same uzyskuja
wyjatkowa ochrong, a przede wszystkim same oczekuja podjecia odpowiednich
dziatan ze strony wladz publicznych. Stad np. cho¢ zadaniem panstwa jest wspie-
ranie rozwoju budownictwa socjalnego, to nie moze by¢ ono przeprowadzane
w ramach innego (czy tez niejako ,,przy okazji” innego) zadania, jakim jest po-
pieranie dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania®.
Takie dziatania panstwo musi bowiem wspieraé np. za pomoca ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych czy tez przez stworzenie odpowiedniego systemu
kredytowania mieszkalnictwa. W efekcie ustawowa regulacja funkcjonowania
spoldzielni mieszkaniowej, bedaca forma wspierania dziataf obywateli, ktorzy
zrzeszajg si¢ W celu pozyskania wasnego mieszkania, nie moze np. obejmowacé
wszelkiego rodzaju innych dziatan (w dodatku dziatan zleconych wyraznie komu
innemu) wspierajacych rozwoj budownictwa socjalnego czy np. przeciwdziata-
nia zjawisku bezdomnosci. Jest tak tym bardziej, ze ustawowa regulacja dotycza-
ca spotdzielni mieszkaniowych dotyczy przeciez podmiotéw prywatnych, w sto-
sunku do ktdrych stosuje si¢ ogolna zasada desinteressement ze strony panstwa.
Oczywiscie mozna by bylo hipotetycznie zatozy¢, ze i spotdzielnie mieszkanio-

* Por. S. Trociuk, Konstytucja RP a prawo mieszkanioweop. cit., s. 154 i n.
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we bylyby ewentualnie wlaczone w mechanizm budownictwa socjalnego czy
tez walki z bezdomnoécia, ale pod warunkiem ze za ustawowym przekazaniem
tych zadah w ich gestie posztyby odpowiednie srodki finansowe. Tylko w ten
bowiem sposéb to wiadze publiczne prowadzityby odpowiednia polityke, o jakiej
mowi art. 75 ust. 1 Konstytucji i jakiej w zadnym razie nie zdejmuje z wtadz pu-
blicznych ustrojodawca, np. za sprawa odpowiedniego wykorzystywania w tym
celu spotdzielni. Inna sprawa, ze taka ingerencja ustawodawcy bylaby z gory
niedopuszczalna z powodu prawnego charakteru spotdzielni (jako prywatnej
korporacyjnej osoby prawnej), a zatem i niemoznosci narzucenia prowadzenia
odpowiednich dziatan podmiotowi prywatnemu, do ktérego stosuje si¢ ogdl-
na zasada wolno$ci. Spotdzielnie mieszkaniowe pozostaja wszak co do zasady
podmiotem pozapublicznym, od ktérego nie mozna oczekiwa¢, czy tym bardzie;j
wymagac¢ realizacji zadan wladz publicznych, a wzgledem ktérego ustawodaw-
ca zwykly ma jedynie obowiazek porgczenia swobody dzialania oraz swobody
wykonywania jego zadan, ktore wynikaja ze statutu i ogélnego celu ustanowie-
nia. Spétdzielnie mieszkaniowe, bedac forma dziatan obywateli podejmowanych
w celu uzyskania wlasnego mieszkania, pozostaja zatem — o czym ustawodawca
musi zawsze pamieta¢ — podmiotem prywatnym, gdzie ingerencja panstwa (usta-
wodawcy) ma zawsze charakter wyjatku i nie moze i§¢ w kierunku ograniczenia
praw spotdzielni jako podmiotu korzystajgcego z szeregu konstytucyjnych praw
i wolnoéci (swobody dziatalno$ci gospodarczej, wlasnosci prywatnej, rownej
ochrony wtasnosci).

CONSTITUTIONAL BASES FOR FUNCTIONING
OF HOUSING ASSOCIATIONS

The theme of the article is the a search for all constitutional fuli powers that
make it possible to consider housing associations as the value protected by the
constitution. It is because associations do not have a direct, explicitly expressed
anchoring in the constitution. In such a situation the problem of associations and,
broadly speaking, co-operative movement may be considered in the light of the
general constitutional regulation related to the freedom of association first pre-
sented in art. 12 and, secondly, in art. 58 of the Constitution. The first article as-
sumes the freedom of establishment and operation of “voluntary associations”,
which are — for obvious reasons — all the associations, including housing associa-
tions. The second article (art. 58 passage 1) guarantees the freedom of association
to everybody.

Beside art. 12 and art. 58 of the principal act, the constitutional basis for estab-
lishment, operation and protection of associations as a special form of “voluntary
association” is the standard in art. 75 passage 1 of the Constitution. According to
it, public authorities have the obligation to run the politics favouring the fulfil-
ment of housing needs of citizens and to support the activities of citizens aiming
at obtaining their own apartment. There is no doubt that one of the main actiyi-



26 Jarostaw Szymanek

ties meeting halfway the duty specified in the provision of art. 75 passage 1 is
the establishment of housing associations, whose principal aim — specified in
art. 1 of the act on housing associations — is “the fulfilment of housing needs” of
their members. And it is obvious that the task specified in art. 75 passage 1 of the
Constitution should also be executed, probably most of all, by means of the statu-
tory establishment of legal institutions, making it possible for physical entities
to undertake collective (and individual) activities aiming at building for oneself
and one’s family a house or apartment in a multi-family building in order to fulfil
housing needs by means of using a given house or apartment.

It means that associations, whose aim is the fulfilment of housing needs of
members and their families have their own, special legat status, resulting from the
Constitution related to their role in the execution of the State’s duties specified ex-
plicite in art. 75 passage 1 of the principal act. As a result, the housing association
as one form of voluntary association has not only the generat constitutional legiti-
macy to act, set forth in art. 12 of the Constitution, being additionally a guarantee
of the constitutional right to associate provided for in art. 58, but, most of all, has
the constitutionally specified aim, which is the execution of tasks in the area of
fulfilment of housing needs of citizens. Moreover, this task is explicitly imposed
on public authorities, which means that they have to (including especially the
ordinary legislator) enable the functioning of housing associations, by means of,
among others, specifying their legal status. This status (specified by the law) has
to take into account the binary character of the housing association, which on the
one hand is the form of substantiation of the constitutional right to associate, and
on the other hand a form of activity of citizens aiming to obtain their own apart-
ment. An expression of this approach is the regulation of the problem of function-
ing of associations in a separate act, which is not only the act specifying in detail
the mode of operation of the housing association, but especially the act specifying
and developing the provisions of the Constitution, being in its own way the act
organically associated with constitutionally-protected values explicite presented
in art. 12, 58 and 75.





