11/2/A/2015

WYROK
z dnia 5 lutego 2015*r.
Sygn. akt K 60/13

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Stawomira Wronkowska-Jaskiewicz — przewodniczacy
Leon Kieres — sprawozdawca

Marek Kotlinowski

Teresa Liszcz

Malgorzata Pyziak-Szafnicka,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udzialem wnioskodawcy oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniach 16 grudnia 2014 r., 15 stycznia i 5 lutego 2015 r., wniosku grupy
postéw o zbadanie zgodno$ci:

1) art. 27 w zwiazku z art. 24% i art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116, ze zm.) z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58
ust. 1 i art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskigj,

2) art. 27" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
odsyta do art. 24", art. 26 ust. 1 i art. 27 tej ustawy, z art. 2, art. 21 ust.
1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji,

3) art. 17* ust. 6 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w
jakim  do powstania cztonkostwa nabywcy spéldzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta, wymaga ubiegania si¢ przez te osoby o przyjecie w poczet
czlonkoéw, z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 32, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2
i 3 Konstytucji,

4) art. 19 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zwigzku z
art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848) z art. 21, art. 58 i
art. 64 Konstytucji,

5) art. 3 ust. 1 i 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w
jakim pozwala na przyjecie osob fizycznych 1 prawnych do
spotdzielni mieszkaniowej bez zwiazku z przystugiwaniem prawa do
lokalu badz ubieganiem si¢ o ustanowienie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo odrgbnej wtasnosci
lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji,

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy — Prawo spotdzielcze w zakresie, w
jakim wymaga od nabywcy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu i1 ekspektatywy prawa odrgbnej wtasnosci lokalu budowanego
przez spotdzielnie mieszkaniowa ztozenia deklaracji w celu
przystapienia do spotdzielni, z art. 21, art. 58 i art. 64 Konstytucji,
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7) art. 26 § 2 ustawy — Prawo spotdzielcze z art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32,
art. 58 i art. 64 Konstytucji,
8) art. 40 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z art. 2 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) w zakresie, w jakim dopuszcza
czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktorym nie przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoldzielcze wlasnosSciowe prawo do lokalu,
prawo odrebnej wlasnos$ci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest
niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

2. Art. 17" ust. 6 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
do powstania czlonkostwa spéldzielni nabywcy spoéldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga spelnienia innych
przestanek niz zlozenie przez te osoby deklaracji przystapienia do spoldzielni, jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

3. Art. 19 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zwigzku z art. 16 §
1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze (Dz. U. z
2013 r. poz. 1443) w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne nabycie ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet czlonkow spoldzielni mieszkaniowej,
jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji.

4. Art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy — Prawo spoldzielcze w zakresie, w jakim
wymaga od nabywcy spoéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i nabywcy
ekspektatywy prawa odrebnej wlasnosci lokalu budowanego przez spoldzielnie
mieszkaniowa zlozenia deklaracji przystapienia do spoldzielni, jest zgodny z art. 21
ust. 1, art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji.

5. Art. 27 ust. 1 w zwiazku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych nie jest niezgodny z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32
ust. 1, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.

6. Art. 27 ust. 2, 4 i 5 w zwiazku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1
i art. 64 Konstytucji.

7. Art. 27 ust. 2-5 w zwiazku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o0
spoldzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 58 ust. 1 Konstytucji.

8. Art. 26 § 2 ustawy — Prawo spoldzielcze w zakresie, w jakim nie przewiduje
prawa bylego czlonka spoéldzielni mieszkaniowej, ktoremu przysluguje odrebna
wlasnos¢ lokalu, do odpowiedniej czesci funduszu remontowego, jest niezgodny z art.
64 ust. 1 w zwiazku z art. 21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

9. Art. 40 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 2
Konstytucji.

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 i Nr 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070, z 2005 r. Nr 169, poz. 1417, z 2009 r. Nr 56, poz. 459 i Nr 178,
poz. 1375, z 2010 r. Nr 182, poz. 1228 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)



umorzy¢ postepowanie w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE
I

1. Wnioskiem z 26 sierpnia 2013 r. grupa postéw na Sejm VII kadencji wniosta o
zbadanie zgodnosci:

1) art. 27 w zwiazku z art. 24% i art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.; dalej: u.s.m.)
zart. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji,

2) art. 27" u.s.m. w zakresie, w jakim odsyla do art. 24', art. 26 ust. 1 i art. 27 tej
ustawy, z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji,

3) art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cztonkostwa nabywcy
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta, wymaga ubiegania si¢ przez te osoby o przyjecie w poczet cztlonkow, z art. 2, art.
21 ust. 1, art. 32, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 i 3 Konstytuciji,

4) art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwiazku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, ze zm.; dale;j:
prawo spotdzielcze) z art. 21, art. 64 1 art. 58 Konstytucji,

5) art. 3 ust. 1 1 3 us.m. w zakresie, w jakim pozwala na przyjecie 0sob
fizycznych 1 prawnych do spotdzielni mieszkaniowej bez zwigzku z przyshugiwaniem
prawa do lokalu badz ubieganiem si¢ o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego albo odrgbnej wlasnosci lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 1 art. 64
Konstytuciji,

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego w zakresie, w jakim wymaga
od nabywcy spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu i1 ekspektatywy prawa
odrgbnej wlasnosci lokalu budowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa zlozenia
deklaracji w celu przystapienia do spotdzielni, z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji,

7) art. 26 § 2 prawa spotdzielczego z art. 21, art. 64, art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58
Konstytuciji,

8) art. 40 u.s.m. z art. 2 Konstytucji.

Glowny motyw uzasadnienia wniosku jest oparty na postulatach grupy postow
uregulowania wskazanych przez nich sytuacji w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych
w sposob podobny czy wrecz identyczny z uregulowaniami ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o whasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: u.w.l.). W ich
ocenie, juz z chwilg wyodrgbnienia wtasnos$ci pierwszego lokalu w budynku znajdujacym
si¢ w zasobach spotdzielni mieszkaniowej 1 przeniesienia jego wiasnosci na cztonka lub
osobg trzecig powinno nastgpi¢ objecie wiasciciela wyodrebnionego lokalu i spotdzielni
regutami ustawy o wiasnosci lokali, a w konsekwencji — powotanie zarzadu, ktéry bedzie
sprawowat zarzad w imieniu ogotu wlascicieli 1 spotdzielni.

Taka mozliwos¢ wyklucza jednak art. 27 ust. 3 u.s.m., ktoéry wylacza stosowanie
przepiséw ustawy o wlasnos$ci lokali w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspdlna i art. 27
ust. 2 u.s.m., regulujacy sposéb sprawowania zarzadu przez spotldzielni¢ jako zarzadu
powierzonego. W zwigzku z tym powstaje sytuacja, jak gdyby wiasciciele lokali w danej
nieruchomosci powierzyli zarzad nieruchomoscig spotdzielni. Natomiast zmiana rezimu
prawnego 1 sprawowanie zarzadu na podstawie ustawy o wlasnosci lokali mozliwe jest pod
warunkiem podjecia uchwaty przez wigkszos¢ wiascicieli lokali, ktére wnioskodawca
uwaza za bardzo rygorystyczne wymaganie.



Art. 27 ust. 4 u.s.m., okreSlajagcy kompetencje rady nadzorczej w zakresie
ustalenia zwigkszenia obcigzenia wiascicieli lokali uzytkowych i art. 27 ust. 5 u.s.m.,
odnoszacy si¢ do uchwaty zarzadu w kwestii sprzedazy lokalu w drodze licytacji na
podstawie przepisOw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, w
praktyce oznacza faktyczne pozbawienie wplywu na zarzadzanie wlascicieli lokali, ktorzy
nie s3 czlonkami spotdzielni. Powaznie ograniczone s3 w tym zakresie, zdaniem
wnioskodawcy, roéwniez uprawnienia czitonkow spotdzielni. Mogg oni wprawdzie
uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu, ale z prawem jednego glosu, a nie glosu liczonego
odpowiednio w stosunku do posiadanego udzialu w nieruchomosci wspolnej. W ocenie
wnioskodawcy, tylko przyznanie glosu w stosunku do wielkosci udzialu we
wspotwlasnosci spetnia¢ bedzie konstytucyjne wymagania.

Artykut 27 ust. 2-5 u.s.m. narusza, zdaniem wnioskodawcy, art. 21 ust. 1 i art. 64
ust. 1 Konstytucji przez to, ze ogranicza prawo wilasnos$ci obejmujace, ze swej istoty, takze
prawo do rozporzadzania rzecza wspolng. Zaskarzone przepisy prowadza do pozbawienia
prawa zarzadu nieruchomos$cia wspolna wiascicieli lokali niebedacych czionkami
spotdzielni mieszkaniowej w budynku zarzadzanym przez te¢ spoldzielni¢, a przez to
pozbawiajg ich istotnych atrybutéw prawa wtasnosci.

Naruszaja takze art. 64 ust. 2 Konstytucji stanowigcy konkretyzacje zasady
rownosci wyrazonej w art. 32 Konstytucji, w stosunkach wlasnos$ciowych.
Uprzywilejowuja spotdzielni¢ jako jednego ze wspoOlwlascicieli nieruchomosci, a jej
silniejsza pozycja nie wynika z posiadania wigkszego udzialu we wspdtwlasnosci, ale z
ustawy.

Przejawem naruszenia zasady rownos$ci jest tez, zdaniem wnioskodawcy,
réwnolegle funkcjonowanie dwoch rezimow prawnych zarzadu nieruchomos$ciami
wielolokalowymi z wyodrgbniong wlasnos$cig poszczegolnych lokali, gdzie kazda z ustaw
odmiennie okresla prawa 1 obowigzki poszczegolnych wiascicieli. Wedtug jednego rezimu
wilascicielowi lokalu przystuguje prawo udzialu w zarzadzie nieruchomoscia juz z chwila
nabycia prawa do lokalu, wedtug drugiego nie.

W ocenie wnioskodawcy, art. 24%, art. 26 oraz art. 27 ust. 2-5 u.s.m. pozostaja
roOwniez w sprzecznosci z zasadg wolno$ci zrzeszania wyrazong w art. 58 Konstytucji.
»Wilasciciel lokalu chcac zachowaé wplyw na zarzad nieruchomos$cia wspolng zarzadzang
przez spotdzielni¢ mieszkaniowa musi pozostawaé w stosunku cztonkostwa”.

Zdaniem wnioskodawcy, stwierdzenie niekonstytucyjno$ci art. 27 ust. 2-3 u.s.m.
powinno pocigga¢ za sobg uznanie za niekonstytucyjne takze art. 27 ust. 4 tej ustawy.
Pozbawienie ogdétu wiascicieli w budynku zarzadzanym przez spoétdzielni¢ mozliwosci
samodzielnego ustalenia — z pominigciem organdéw spoétdzielni — wigkszych obcigzen
wiascicieli lokali uzytkowych stanowi nieuzasadnione zrdéznicowanie sytuacji prawnej
wiascicieli lokali w nieruchomos$ciach zarzadzanych przez spoétdzielnie w porownaniu z
sytuacja witascicieli lokali w innych nieruchomosciach.

Art. 27 ust. 5 u.s.m., wylgczajacy uprawnienia okreslone w art. 16 ust. 1 u.w.l. w
stosunku do wiascicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez spotdzielnig, stanowi
nieuzasadnione ograniczenie praw tych wilascicieli 1 zréznicowanie ich sytuacji w
zestawieniu z pozycja wiascicieli lokali w innych budynkach.

Zdaniem wnioskodawcy, rowniez art. 24* u.s.m. narusza przepisy wskazane jako
wzorce kontroli. Dopoki bowiem wiasciciele wyodrebnionych lokali nie osiaggng
wiekszosci pozwalajacej przeciwstawié si¢ spoldzielni, przepis ten pozwala, w ocenie
wnioskodawcy, na tamanie praw wlascicielskich poszczegdlnych  wilascicieli
wyodrebnionych lokali przez faktyczne wykluczenie z zarzadu nieruchomoscia lub bardzo
powazne okrojenie ich praw w tym zakresie. Wnioskodawca wskazal, ze te same uwagi
dotycza art. 26 ust. 1 u.s.m.



Whioskodawca podniost tez zarzuty w stosunku do art. 27 ust. 1 u.s.m.,
przewidujacego stosowanie ustawy o wilasnosci lokali jedynie odpowiednio do prawa
wlasnosci lokalu ustanowionego na podstawie ustawy o wilasnosci lokali. Wykluczenie
mozliwo$ci stosowania wprost przepisoOw o wiasnosci lokali moze powodowaé duze
rozbieznosci interpretacyjne i zame¢t w praktyce. Przepis ten jako sprzeczny z postulatem
przyzwoitej legislacji narusza zasad¢ zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez
nie prawa wynikajgcg z art. 2 Konstytucji.

Ponadto wnioskodawca wskazal, ze ,,powyzsze uwagi nalezy odnie$¢ réwniez do
art. 27* w.s.m. dotyczacego garazy, ktory w zakresie, w jakim odsyla do powyzszych
przepisow, jest rowniez sprzeczny z przytoczonymi wzorcami kontroli”.

Watpliwosci wnioskodawcy budzi takze art. 17* ust. 6 u.s.m., z ktorego wynika,
ze spotdzielnia nie moze odméwié przyjecia w poczet cztonkdéw nabywcey spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, jezeli odpowiada on wymaganiom statutu. Przyjecie w
poczet cztonkOow nie nastgpuje bowiem ex lege, lecz dopiero z chwilg podjecia stosowne;j
uchwaty przez wilasciwy organ spotdzielni. Do tego okresu nie moze on uczestniczy¢ w
zarzadzaniu swoim prawem.

Niezgodny z Konstytucja jest, zdaniem wnioskodawcy, takze art. 19 ust. 2 u.s.m.,
zgodnie z ktorym nabycie ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu obejmuje rowniez
wniesiony wktad budowlany albo jego cze$¢ i staje si¢ skuteczne z chwila przyjecia w
poczet cztonkdéw nabywcey lub spadkobiercy. Zastrzezenia wnioskodawcy nie odnosza si¢
do zalozenia, ze ekspektatywa odrgbnej wilasnosci lokalu powinna by¢ zwigzana z
cztonkostwem w spotdzielni, lecz do samego sposobu jego realizacji, ktére wymaga
ztozenia deklaracji przystapienia do spotdzielni. Narusza przez to art. 64 ust. 2 i 3 oraz art.
31 ust. 3 Konstytucji.

Art. 3 ust. 1 u.s.m. budzi sprzeciw wnioskodawcy ze wzgledu na nadmierng
0golnos¢ regulacji. Nie okresla kryteriow cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej, w
wyniku czego wiele 0sob legitymujacych si¢ statusem czlonka spotdzielni nie posiada w
niej prawa do lokalu. Dotyczy to w szczegolnosci pracownikow spotdzielni, ktorzy w ten
sposob moga mie¢ wplyw na podejmowanie decyzji. To, w ocenie wnioskodawcy, narusza
zasade przyzwoitej legislacji wyrazong w art. 2, a takze art. 21 i art. 64 Konstytucji.
Zdaniem wnioskodawcy, utrata prawa spotdzielczego do lokalu powinna automatycznie
powodowaé utrate praw korporacyjnych (tj. cztonkostwa). Jest to warunek realizacji
zasady rownoS$ci wyrazonej w art. 32 Konstytucji.

Niezgodny z Konstytucja jest rowniez, zdaniem wnioskodawcy, art. 16 § 1 zdanie
pierwsze prawa spoéldzielczego, okreslajacy ogdlna zasadg, ze do przystgpienia do
spotdzielni niezbgdne jest zlozenie o$wiadczenia woli. Zawierajac umowe nabycia
wlasnos$ciowego prawa spoldzielczego czy ekspektatywe prawa wlasnosci lokalu, nabywca
dostatecznie jasno wyraza swoja wole przystapienia do spétdzielni. Konieczno$é ztozenia
dodatkowego o$wiadczenia stanowi nadmierng ingerencj¢ w prawo podmiotowe bedace
przedmiotem nabycia. Nabywca zostaje pozbawiony wplywu na zarzad mieniem
spotdzielczym, ktore wspottworzy, co narusza art. 21 1 art. 64 Konstytucji. Pozbawienie
mozliwosci decydowania o istotnych sprawach spoldzielni jest niezgodne z wolno$cia
zrzeszania sie.

Whnioskodawca zaskarzyt takze art. 26 § 1 prawa spoldzielczego, na podstawie
ktorego bylemu czlonkowi wyptaca si¢ udzial na podstawie zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za rok, w ktorym cztonek przestat naleze¢ do spoétdzielni z wylaczeniem
funduszu zasobowego i innego majatku spotdzielni. Wielkos¢ wyptacanych kwot nie
odnosi si¢ zatem do calego majatku spoidzielni. Przepis ten, zdaniem wnioskodawcy,
narusza art. 21 1 art. 64 Konstytucji, gdyz stanowi form¢ wywtaszczenia cztonka z jego
majatku bez zadnej rekompensaty, a takze art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 Konstytucji.



Kolejne zarzuty wnioskodawcy odnosza si¢ do art. 40 u.s.m., wskazujacego
zakres prawa  wlasnosci, wspotwlasnosci  nieruchomosci, uzytkowania lub
wspotuzytkowania wieczystego gruntu przez spotdzielnie. W ocenie wnioskodawcy,
przepis ten narusza zasad¢ przyzwoitej legislacji wyrazong w art. 2 Konstytucji, gdyz nie
wiadomo, w jakich okoliczno$ciach majatek spotdzielni pozostaje jej wtasnoscig. Ponadto
wnioskodawca wskazal, ze jesli przyjac, iz ,,przepis dotyczy sytuacji wystapienia cztonka
ze spoltdzielni 1 statusu mienia wypracowanego w toku dziatalno$ci tej organizacji, to
zarzuty sg analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 prawa spotdzielczego”.

W odpowiedzi na zarzadzenie Prezesa Trybunalu Konstytucyjnego z 19 listopada
2013 r. wnioskodawca uzupehnit wniosek, wskazujac argumenty dotyczace niezgodnosci
art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwiazku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spoétdzielczego z art. 21
I art. 58 Konstytucji oraz art. 3 ust. 3 u.s.m. z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji.

Jak podnio6st wnioskodawca, uzaleznienie nabycia ekspektatywy prawa wlasno$ci
lokalu od cztonkostwa w spoétdzielni, o ktorym mowa w art. 19 ust. 2 u.s.m., jest niezgodne
z art. 21 ust. 1 1 art. 64 Konstytucji, gdyz w drastyczny sposob ingeruje w tre$¢ prawa
podmiotowego, jakim jest ekspektatywa prawa odrgbnej wlasnosci lokalu.

Przepis ten narusza takze art. 58 ust. 1 Konstytucji, gdyz ekspektatywa jest
uznawana za skutecznie nabytg dopiero z chwilg przyjecia nabywcy w poczet cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej. Nabywca, chcac doprowadzi¢ do skutecznego nabycia prawa,
jest zmuszony przystapi¢ do organizacji, w ktorej cztonkostwo jest zwigzane z
poniesieniem znacznych wydatkow tytutem wpisowego oraz udziatéw cztonkowskich.

Natomiast art. 3 ust. 3 u.s.m. przewidujacy, ze czlonkiem spotdzielni moze byc
osoba prawna, z uwagi na swoj3 nadmierng og6lnikowos$¢ godzi, zdaniem wnioskodawcy,
w zasad¢ przyzwoitej legislacji wynikajaca z art. 2 Konstytucji. Zmusza czlonkow
spotdzielni, jak rowniez wiascicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez spotdzielnie,
do znoszenia stanu, w ktorym o ich prawach 1 obowigzkach decyduje osoba prawna, ktorej
nie przystuguje prawo do lokalu w tej spétdzielni lub w nieruchomosci zarzadzanej przez
spotdzielnie, jak rowniez si¢ o takie prawo nie ubiega. Narusza tym samym zasade
sprawiedliwosci spotecznej, gdyz dopuszcza mozliwo§¢ uzyskania czlonkostwa w
spotdzielni mieszkaniowej przez osobe prawng w sposob catkowicie dowolny, a wigc bez
zwigzku z prawem do lokalu. Niezgodno$¢ zaskarzonego przepisu z art. 21 i art. 64
Konstytucji wnioskodawca upatruje w mozliwos$ci ostabienia realnej sity gtosu w organach
spotdzielni osdb bezposrednio zainteresowanych — cztonkow, ktorym przystuguja prawa
do lokali — oraz wptywania w sposob nieuczciwy na decyzje organdow spotdzielni przez
podmioty nieposiadajace prawa do lokalu w tej spotdzielni.

2. Prokurator Generalny w pismie z 28 lipca 2014 r. wniost o stwierdzenie, ze:

1) art. 27 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z zasada poprawne] legislacji oraz zasada
zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa, wynikajacymi z art. 2
Konstytucji;

2) art. 27 ust. 2 w zwiazku z art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim
zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasno$¢ spoétdzielni jest
wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, oraz w zakresie, w jakim uzaleznia
stosowanie przepisOw ustawy o wlasnosci lokali od spetnienia warunkéw okreslonych w
art. 24% i art. 26 ust. 1 tej ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwiazku z art. 2,
art. 32 i art. 3L ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji;

3) art. 27 ust. 3 u.s.m. w zakresie, w jakim wylacza stosowanie ustawy o
wlasnos$ci lokali w czgéci dotyczacej przepisow o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu
wlascicieli, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26 u.s.m., jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w
zwigzku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji;



4) art. 27 ust. 4 u.s.m. w zakresie, w jakim rada nadzorcza spotdzielni podejmuje
uchwate, o ktérej mowa w art. 12 ust. 2 u.w.l., na wniosek wigkszosci wilascicieli
nieruchomosci obliczanej wedlug wielkosci udziatow w nieruchomos$ci wspolnej, jest
zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwigzku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1
Konstytucji;

5) art. 27 ust. 5 u.s.m. w zakresie, w jakim na wniosek wigkszosci wiascicieli
lokali zarzad spotdzielni wystepuje z zagdaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., jest
zgodny z art. 21 ust. 1 1 art. 64 w zwigzku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1
Konstytucji;

6) art. 27* u.s.m. w zakresie, w jakim odsyta do art. 24*, art. 26 ust. 1 i art. 27 tej
ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 1 art. 64 w zwigzku art. 2, art. 32 1 art. 31 ust. 3 oraz z
art. 58 ust. 1 Konstytucji;

7) art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim nie przewiduje powstania cztonkostwa
nabywcy spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta, ex lege, lecz wymaga ubiegania si¢ przez te osoby o przyjecie w
poczet cztonkdw, jest zgodny z art. 21 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 1 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji;

8) art. 19 ust. 2 us.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spotdzielczego w =zakresie, w jakim nie wylacza obowigzku ztozenia deklaracji
przystapienia do spotdzielni w przypadku nabycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci
lokalu, jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 Konstytucji;

9) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego w zakresie, w jakim wymaga
od nabywcy spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa
odrgbnej wiasnosci lokalu budowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa zlozenia
deklaracji w celu przystapienia do spotdzielni, jest zgodny z art. 21, art. 64 1 art. 58
Konstytucji;

10) art. 26 § 2 prawa spoldzielczego w zakresie, w jakim cztonkowi
wystepujacemu ze spotdzielni wyptaca sie tylko jego udziat, jest zgodny z art. 21 ust. 1,
art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji;

11) art. 40 u.s.m. jest zgodny z zasadg poprawnej legislacji wynikajacg z art. 2
Konstytucji.

Ponadto Prokurator Generalny wnidst o umorzenie postepowania na podstawie
art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U.
Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK), w zakresie badania konstytucyjnosci art. 3
ust. 113 u.s.m. ze wzgledu na niedopuszczalno§¢ wydania wyroku.

Prokurator Generalny, odnoszac si¢ do zarzutu niekonstytucyjnosci art. 27 u.s.m.,
dokonat rekonstrukcji zarzutow wnioskodawcy. Uznal, ze pierwszy zarzut dotyczacy art.
27 ust. 1 u.s.m. odnosi si¢ tylko do tej jego czesci, w jakiej odsyta do odpowiedniego
stosowania przepiséw ustawy o wilasnosci lokali do prawa odrebnej wiasnosci lokalu, w
zakresie nieuregulowanym w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. Prokurator
Generalny nie zgodzil si¢ z wnioskodawcg, ze przepis ten narusza zasade przyzwoite]
legislacji 1 zaufania obywatela do panstwa i stanowionego przez nie prawa, wynikajaca z
art. 2 Konstytucji. Zdaniem Prokuratora Generalnego, zaskarzony przepis jest
jednoznaczny, a jego tres¢ nie budzi zadnych watpliwos$ci. Wynika z niego, ze ustawa 0
spoldzielniach mieszkaniowych reguluje w sposob autonomiczny prawo odrgbnej wiasnosci
lokalu. Jedynie w kwestiach w niej nieuregulowanych maja zastosowanie przepisy ustawy o
wilasnosci lokali. Przepisy tej ostatniej ustawy majg zatem zastosowanie tylko wtedy, gdy
dana kwestia nie jest unormowana w ustawie odsytajace;.

W odniesieniu do kolejnego zarzutu wnioskodawcy, dotyczacego art. 27 ust. 2
u.s.m. w zakresie odnoszacym si¢ do braku mozliwo$ci stosowania ustawy o wtasnosci



lokali juz od chwili wyodrebnienia wtasnosci pierwszego lokalu, Prokurator Generalny
stwierdzil, ze wykonywanie w takiej sytuacji zarzadu przez spédtdzielni¢, z mocy ustawy,
spetnia podstawowy cel, jakim jest konieczno$¢ zapewnienia réwnowagi w ochronie praw
podmiotowych wynikajacych z réznych tytutdéw. Gwarantuje takze cigglos¢ zarzadu i
eliminuje kolizje miedzy przepisami obu ustaw. Za niezasadny uznal takze zarzut w
drugim aspekcie, dotyczacym pozbawienia wiascicieli lokali, stanowigcych odrebny
przedmiot wlasnosci, szeroko rozumianego wpltywu na dysponowanie nieruchomoscig
wspolng. Wskazal, ze przepis ten W jednakowy sposob traktuje spotdzielni¢ mieszkaniowa
i osoby fizyczne. Podejmowanie decyzji o zmianie rezimu zarzgdzania wigkszoscig glosow
nie jest, co do zasady, rozwigzaniem rygorystycznym.

W ocenie Prokuratora Generalnego, nie jest rowniez konieczne, w §wietle art. 27
ust. 2 u.s.m., uzyskanie czlonkostwa w spoOldzielni przez wiascicieli lokali po to, by
wptywaé na zarzad nieruchomos$cia wspdlng. Wiekszo§¢ wiascicieli lokali moze bowiem
podja¢ w trybie art. 24* u.s.m. uchwale w sprawie zniesienia spoldzielczego zarzadu i
poddania go przepisom ustawy o wtasnosci lokali.

Przedstawiajac stanowisko w sprawie zarzutu niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 3
u.s.m., Prokurator Generalny wskazal, Zze z generalnej zasady wykonywania zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi przez spotdzielni¢ (art. 27 ust. 2 u.s.m.) wynika wylaczenie
stosowania przepisow o wspoélnocie i zebraniu wiascicieli. Zapobiega rowniez sytuacji, w
ktérej ten sam przedmiot regulowany byt przez dwie rézne ustawy. Nie roznicuje ona
wlascicieli lokali ze wzgledu na cztonkostwo w spotdzielni, a takze stwarza mozliwo$¢
wyboru 1 ustalenia sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspdlng wigkszosci wihascicieli na
jednakowych zasadach. Dlatego wniodst o stwierdzenie zgodnosci art. 27 ust. 3 u.s.m. z art.
21 ust. 1iart. 64 w zwigzku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji.

Prokurator Generalny nie podzielit roéwniez zarzutu wnioskodawcy o0
niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 4 u.s.m. Nie mozna bowiem uzna¢ za dyskryminujacy
przepis, ktory uzaleznia wniosek o podjecie uchwaty w sprawie zwigkszenia obcigzen
wiascicieli lokali uzytkowych od opowiedzenia si¢ w tej sprawie wiekszosci wiascicieli bez
wzgledu na cztonkostwo w spotdzielni.

Prokurator Generalny za bezzasadny uznal réwniez zarzut niekonstytucyjnosci art.
27 ust. 5 u.s.m., powierzajacego zarzadowi spotdzielni wystapienie z zagdaniem, 0 ktérym
mowa w art. 16 ust. 1 uw.l. W obu tych ustawach wystgpienie z takim zadaniem
uzaleznione jest od woli wiekszo$ci wiascicieli lokali. Zdaniem Prokuratora Generalnego,
»pozycja prawna wilascicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez spotdzielni¢ jest taka
sama, jak we wspolnocie mieszkaniowej dziatajacej w oparciu o przepisy ustawy o
wlasnosci lokali”. Dlatego tez uznat, ze zakwestionowany przepis jest zgodny z art. 64 ust.
2 i1 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji.

W odniesieniu do zaskarzonego art. 27" u.s.m., z uwagi na sposob sformutowania
zarzutow przez wnioskodawce, Prokurator Generalny wskazal, ze podtrzymuje w tym
zakresie argumentacj¢ dotyczacg art. 27 ust. 1 u.s.m.

W zwiazku z zaskarzonym art. 17° ust. 6 u.s.m., ktory uzaleznia uzyskanie
cztonkostwa w spoldzielni od wniosku 0s6b zainteresowanych i podjecia uchwaty przez
wlasciwy jej organ, Prokurator Generalny podkreslit, ze uwzglednia on konstytucyjnie
chroniong wolnos$¢ zrzeszania si¢. Przypomnial, Ze obecne jego brzmienie uksztattowane
zostato jako konsekwencja kolejnych wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacych
réznych aspektoéw obowigzku zrzeszania si¢ w spotdzielniach mieszkaniowych. Dlatego
tez uznal, ze art. 17" ust. 6 u.s.m. jest zgodny ze wskazanymi w petitum wniosku wzorcami
konstytucyjnymi.

Prokurator Generalny nie podzielit pogladu wnioskodawcy o niekonstytucyjnosci
art. 19 ust. 2 usm. w zwigzku z art. 16 § 1 prawa spoldzielczego, ktéry uzaleznia



skuteczno$¢ nabycia eskpektatywy ustanowienia przez spotdzielni¢ odrebnej wiasnosci
lokalu od przyjecia nabywcy tego prawa w poczet czlonkow spotdzielni. Koniecznos¢
ztozenia przez nabywce ekspektatywy deklaracji czlonkowskiej nie jest bowiem
ograniczeniem warto$ci konstytucyjnych.

7 uwagi na niespetienie przez wnioskodawcg przestanek przewidzianych w art. 32
ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o TK, Prokurator Generalny wniost o umorzenie postgpowania w
zakresie art. 3ust. 1i 3 u.s.m.

Prokurator Generalny nie podzielil zdania wnioskodawcy w kwestii niezgodnos$ci
art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji.
Uzaleznienie nabycia czlonkostwa w spotdzielni od zlozenia deklaracji nie stanowi
nadmiernej ingerencji w prawo podmiotowe, a zlozenie deklaracji jest warunkiem
przewidzianym w stosunku do kazdej osoby fizycznej lub prawnej, ktora chce przystapi¢
do spoldzielni. Zapewnia ponadto wolnos$¢ zrzeszania si¢ i stuzy ochronie praw
majatkowych wyrazonych w art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.

Prokurator Generalny nie podzielil stanowiska wnioskodawcy w  kwestii
niekonstytucyjnosci art. 26 § 2 prawa spotdzielczego. Prawo do wyptacenia udziatu w
spotdzielni mieszkaniowej bez mozliwosci zadania wyplaty odpowiedniego udziatu w
funduszu zasobowym oraz w innym majatku spotdzielni podyktowane jest koniecznoscia
stworzenia ekonomicznych gwarancji funkcjonowania spoétdzielni, jako odrebnego
podmiotu — osoby prawnej realizujacej cele, o ktorych mowa w art. 1 prawa
spotdzielczego.

Natomiast zaskarzony art. 40 u.s.m. nie narusza, w ocenie Prokuratora
Generalnego, zasady przyzwoitej legislacji. Potwierdza on zasade, ze spoidzielni
przystuguje prawo wilasnosci, wspotwlasnosci, wspotuzytkowania okreslonego w nim
mienia, w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom i wtascicielom
lokali niebedacych cztonkami spotdzielni odrgbnej wiasnosci lokali lub praw z nig
zwigzanych. Regulacja ta wyszczegdlnia rodzaje nieruchomos$ci oraz rodzaje urzadzen
technicznych, ktére w catosci stanowig wlasnos$¢ spotdzielni.

3. W dniu 10 grudnia 2014 r. wptyne¢to do Trybunatu pismo procesowe, w ktorym
zdecydowana wigkszos¢ wywodow wnioskodawcy stanowi polemike ze Stanowiskiem
Prokuratora Generalnego, natomiast pozostata cze$¢ powtarza, a czasami wzbogaca
argumentacj¢ przytoczong we wniosku.

W sposob istotny wnioskodawca rozwingl uzasadnienie w odniesieniu do zarzutu
niezgodnos$ci art. 27 ust. 1 u.s.m. z zasada poprawnej legislacji wynikajaca z art. 2
Konstytucji. Wskazal, Ze odestanie zawarte w zakwestionowanym przepisie moze
powodowa¢ rozbieznosci stosowania prawa, w szczegolnosSci zwigzane z okreSleniem
zakresu sprawowania zarzadu przez spéldzielnig. Nie wiadomo bowiem, czy zarzad
powierzony, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 18 ust. 1 u.w.l,,
obejmuje wylacznie czynnosci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspolna, czy rowniez
czynnosci przekraczajace zwykly zarzad. Na poparcie swoich wywodow wnioskodawca
podat przyktady orzeczen sadowych wskazujacych na brak jednolitosci w tej kwestii w
orzecznictwie sagdow.

W odniesieniu do zaskarzonego art. 27 ust. 2 u.s.m., ktory nie stwarza mozliwosci
zmiany rezimu wykonywania zarzadu nieruchomos$cia wspdlng juz z chwilg
wyodrebnienia wtasno$ci cho¢by jednego lokalu, wnioskodawca podniodst, Zze niezbgdng
rownowage w zakresie ochrony praw podmiotowych moze zapewni¢ tylko taka regulacja,
ktora zapewni wszystkim wlascicielom udziat w wykonywaniu tego zarzadu. W
szczegOlnosci  uzasadnieniem takiego unormowania nie moze by¢, zdaniem
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wnioskodawcy, konieczno$¢ zapewnienia ciggtosci wykonywania zarzadu. Art. 26 u.w.l.
przewiduje bowiem skuteczne mechanizmy zapobiegajace tego typu sytuacjom.

Wyeliminowanie art. 27 wu.s.m. doprowadziloby do pozadanej przez
wnioskodawce sytuacji, w ktorej zarzad nieruchomos$cia wspolng sprawowataby wspolnota
mieszkaniowa, a spétdzielnia mieszkaniowa miataby status wtasciciela niewyodrebnionych
lokali. Brak byloby podstaw do wywodzenia prawa spoétdzielni do zarzadzania cata
nieruchomos$cig. Tymczasem dopoki spotdzielnia posiada wiekszo$¢ udziatow w danej
nieruchomos$ci praktycznie niemozliwa jest zmiana rezimu wykonywania zarzadu.
Nadmierny, w ocenie wnioskodawcy, rygoryzm tego przepisu wytacza skuteczng ochrone
praw wtascicieli do czasu uzyskania wigkszo$ci udziatéw w nieruchomosci wspolne;j.

Zdaniem wnioskodawcy, ochrona praw wilascicieli lokali wyodrebnionych
niebedacych cztonkami spoldzielni jest ograniczona, gdyz nie daje mozliwosci brania
udzialu w ustalaniu wysoko$ci optat zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali 1
nieruchomos$ci wspdlnych oraz innych kosztow zarzadu tymi nieruchomosciami, a prawo
do informacji o podstawach naliczania optat i mozliwo$¢ ich zbadania przez sad jest
kontrolg ex post. Jest tez procedurg nadmiernie ucigzliwg, a ochrona, jakg stwarza, jest
nieporéwnywalna do tej, jakg gwarantuje ustawa o wlasnosci lokali.

Tym samym osoba, ktéra chce mie¢ wptyw na zarzad nieruchomos$cig wspo6lna,
jest zmuszona do wstgpienia do spotdzielni, co prowadzi do naruszenia wolnosci
Zrzeszania sie.

W odniesieniu do art. 17" ust. 6 u.s.m., wnioskodawca dodatkowo wyjasnit, ze
tylko nabycie cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej ex lege z chwilg nabycia
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu moze zapewni¢ nabywcom tych praw
udzial w sprawowaniu zarzadu nieruchomoscia wspolng. W ocenie wnioskodawcy, taka
regulacja nie naruszataby wolno$ci zrzeszania si¢, poniewaz nabywca wilasnosciowego
prawa do lokalu w danej spotdzielni przez nabycie tego prawa akceptuje, ze budynek jest
zarzadzany przez spoldzielni¢. Trudno uznaé, zZe nabywca $wiadomie chciatby
zrezygnowac z mozliwosci wptywania na zarzadzanie nieruchomoscig.

Ponadto wnioskodawca wskazal, ze zlozenie deklaracji nie jest niezbgdne do
przystapienia do spotdzielni mieszkaniowej. Skoro przystgpienie do wspoOlnoty
mieszkaniowej nie pocigga za soba obowiazku ztozenia zadnej deklaracji czy wnoszenia
opfat, to nie s3 to rOwniez wymagania konieczne do przystapienia do spotdzielni.

4. Marszatek Sejmu w pismie z 15 grudnia 2014 r. wniost o stwierdzenie, ze:

1) art. 27 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z art. 2 Konstytucji;

2) art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji;

3) art. 40 u.s.m. jest zgodny z art. 2 Konstytucji;

4) art. 19 ust. 2 us.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spotdzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31
ust. 3 Konstytucji;

5) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego w zakresie, w jakim wymaga
od nabywcy spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu i1 ekspektatywy prawa
odrebnej wlasnosci lokalu budowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa ztozenia
deklaracji cztonkowskiej w celu przystagpienia do spotdzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i
art. 64 oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji;

6) art. 26 § 2 prawa spotdzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58
ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.
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Marszalek Sejmu wniost o umorzenie postgpowania z pozostatym zakresie na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK. Jesliby jednak Trybunat nie uwzglednit tego
wniosku, Marszatek Sejmu wniost o stwierdzenie, ze:

1) art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. jest zgodny z art. 2 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze
Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji;

2)art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spéldzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta, ztozenia
deklaracji cztonkowskiej w celu przystapienia do spotdzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1
oraz art. 64 ust. 2 1 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji;

J)art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwigzku z art. 31
ust. 3iart. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji;

4) art. 27" u.s.m. w zakresie, w jakim odsyta do art. 24", art. 26 ust. 1 i art. 27 tej
ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 2, art. 31 ust. 3 i
art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.

Najpierw Marszatek Sejmu przedstawit argumenty uzasadniajagce umorzenie
postepowania w zakresie wskazanym w petitum pisma.

W odniesieniu do art. 27 ust. 4 1 5 u.s.m. podniodst, ze przepisy te stanowig
logiczng konsekwencje i rozwinigcie regulacji zamieszczonej w art. 27 ust. 1-3 u.s.m.,
wzmacniajgcej pozycj¢ wilascicieli lokali, zwlaszcza niebedacych cztonkami spotdzielni.
W wypadku stwierdzenia niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 1-3 u.s.m. utracilyby swoj sens
normatywny. Orzekanie o konstytucyjnosci art. 27 ust. 4 1 5 u.s.m. wydaje si¢ wiec, w
ocenie Marszatka Sejmu, zb¢dne w rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK.

Podobnie Marszatek Sejmu ocenil zasadno$¢ przywotywania w charakterze
przepisoéw zwiazkowych wobec art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. postanowien art. 24" i art. 26 ust. 1
u.s.m. Wyrazne odestanie w tej mierze znajduje si¢ bowiem w tresci art. 27 ust. 2 1 3
us.m., a ewentualne orzeczenie o niekonstytucyjnosci przepisow centralnych
pozbawiatoby samodzielnego znaczenia normatywnego takze art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m.

Zbedne jest takze, zdaniem Marszalka Sejmu, merytoryczne badanie
konstytucyjnosci art. 27" u.s.m., w zakresie, w jakim odsyta do art. 24 art. 26 ust. 1 i art. 27
u.s.m. W wypadku ewentualnego stwierdzenia niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 1-3 u.s.m.
utraci on swoje znaczenie normatywne.

Zarzuty adresowane wobec art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. oraz art. 17* ust. 6 u.s.m.
dotycza, w ocenie Marszatka Sejmu, norm, ktére nie wynikaja z powotanych przepisow.
Art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. wprowadza regulacj¢ o charakterze lex specialis wobec ogdlnych
unormowan art. 15 § 2-4 prawa spotdzielczego 1 nie przesadza o warunkach, jakie spelnia¢
ma osoba ubiegajagca si¢ o cztonkostwo w spoOtdzielni mieszkaniowej. Natomiast w
zakresie, w jakim wnioskodawca odwoluje si¢ do sposobu funkcjonowania spéidzielni
mieszkaniowych, ocena wykracza poza kognicje¢ Trybunalu Konstytucyjnego. To samo
dotyczy art. 17* ust. 6 u.s.m., nakazujacego przyjecie w poczet cztlonkow osoby, ktora
nabyta spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Zarzut nalezatoby kierowaé wigc do
art. 15 1 nastepnych prawa spotdzielczego. Zaskarzony przepis jest tylko konsekwencjg ich
obowigzywania.

Wobec braku stosownego uzasadnienia, a wigc spetnienia wymagan art. 32 ust. 1
pkt 4 ustawy o TK, postegpowanie w tym zakresie, zdaniem Marszatka Sejmu, powinno
zosta¢ umorzone ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Przed przystapieniem do merytorycznej analizy zarzutow wnioskodawcy
Marszalek Sejmu przedstawil réznice w charakterze prawnym spoétdzielni 1 wspolnot
mieszkaniowych, a takze w zakresie uprawnien i obowigzkéw ich cztonkow. Zwrécit
uwage na kilka kwestii ogolnych, ktére, w jego ocenie, rzutujg na caloSciowa ocene
zasadnos$ci wniosku. Wnioskodawca nie przywigzuje, zdaniem Marszaltka Sejmu, uwagi do
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roznic konstrukcyjnych migdzy spotdzielnia mieszkaniowg a wspolnota mieszkaniowa.
Nie zauwaza odrgbnosci pojeciowej i funkcjonalnej stosunku cztonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej oraz praw do lokali, traktowanych jako prawa pochodne wobec
czlonkostwa, a takze roznicy migdzy postulatem de lege ferenda o charakterze
optymalizacyjnym a teza o niekonstytucyjnosci okreslonych przepiséw.

Najpierw Marszalek Sejmu ustosunkowat si¢ do zarzutu niekonstytucyjnosci art. 3
ust. 113 u.s.m. Wskazal, ze przepisy te stanowig leges speciales wobec art. 15 § 2-5 prawa
spotdzielczego, a wige twierdzenie o naruszeniu art. 2 Konstytucji powinno odnosi¢ si¢ do
tych przepisOw. Ponadto wskazanie kregu osob, ktore moga by¢ cztonkami spotdzielni,
ustawodawca pozostawit autonomii woli stron, wynikajacej ze statutu. Nie jest natomiast
rolg Trybunatu Konstytucyjnego orzekanie o nieprawidtowosciach, jakie moga w tym
zakresie wystgpowac w praktyce.

Na nieporozumieniu, zdaniem Marszatka Sejmu, oparty jest zarzut ,,nierdwnosci”
czy tez ,braku paralelno$ci” rozwigzan obowigzujacych na tle u.s.m. i u.w.l. Zaktada on,
ze ustrdj oraz zasady powstawania i ustawania cztonkostwa we wspolnocie mieszkaniowe;j
sa jedynym konstytucyjnie dopuszczalnym rozwigzaniem. Poroéwnywanie spotdzielni
mieszkaniowej 1 wspolnoty mieszkaniowej jest za§ nieuprawnione ze wzgledu na glebokie
réznice konstrukcyjne i funkcje tych jednostek organizacyjnych.

Za nieadekwatne wzorce kontroli zaskarzonego przepisu Marszalek Sejmu uznat
art. 21 1 art. 64 Konstytucji. Podkreslil, ze wadliwosci podnoszone we wniosku nie
wynikaja z zaskarzonej regulacji prawnej, lecz dotyczg sfery funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych. Zaden przepis, w tym takze art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m., nie uniemozliwia
osobom, ktére nabyly spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu czy tez odrgbng
wlasno$¢ lokalu w budynku zarzadzanym przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, ztozenia
deklaracji cztonkowskiej i uzyskania statusu cztonka.

W zwiazku z tym Marszatek Sejmu wnidst o stwierdzenie, ze art. 3 ust. 1 1 3
u.s.m. jest zgodny z art. 2 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji oraz nie jest
niezgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.

Nieuzasadnione sg, zdaniem Marszatka Sejmu, zarzuty pod adresem art. 17" ust. 6
u.s.m. Oparte s3 bowiem na rzekomej analogicznosci pozycji prawnej wlasciciela lokalu 1
uprawnionego z tytutu wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Tymczasem sg to
stosunki prawne o odmiennym charakterze, w zwigzku z czym nie moze by¢ mowy o
naruszeniu postanowien art. 64 ust. 2 czy tez art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.
Wskazal rowniez, ze art. 17° ust. 6 w.s.m. nie zawiera tresci uzasadniajacych zarzut
niekonstytucyjnos$ci ze wzgledu na brak mozliwosci nabycia cztonkostwa w spotdzielni ex
lege. Konieczno$¢ ztozenia deklaracji cztonkowskiej oraz wykonania okre§lonych
swiadczen na rzecz spotdzielni wynikaja z ogélnych regulacji art. 16 § 1, art. 17, art. 19§ 11
art. 20 § 1 prawa spotdzielczego. Poza tym wymagan co do zlozenia deklaracji oraz
wniesienia wpisowego 1 udzialdw nie mozna postrzega¢ jako nieuzasadnionych i
nadmiernych. Sa one konsekwencja ogoélnych rozwigzan dotyczacych struktury
majatkowo-bilansowej spotdzielni oraz partycypacji cztonkow w jej stratach. Przypomniat
rowniez, ze spotdzielnia mieszkaniowa nie moze odméwié przyjecia w poczet cztonkow
nabywcy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, jezeli odpowiada on warunkom
okreslonym w statucie. Zaskarzony przepis nie narusza tym samym art. 21 ust. 1 i art. 64
ust. 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Nie zastuguja na uwzglednienie, zdaniem Marszatka Sejmu, zarzuty dotyczace art.
19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego. Roszczenie
o ustanowienie odregbnej wilasnosci lokalu (ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu)
wprowadzono w celu wzmocnienia sytuacji prawnej osoby ubiegajgcej si¢ o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu w budynku budowanym przez spoéldzielni¢ mieszkaniowa.
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Umowa zbycia ekspektatywy odrgbnej wtasnosci lokalu jest zawierana niezaleznie od woli
1 wiedzy spotdzielni mieszkaniowej, jako strony zobowigzanej z tytutu umowy o budowe
lokalu. Nabywca nie sktada zatem w ten sposob oswiadczenia woli 0 przystgpieniu do
spotdzielni organom spotdzielni mieszkaniowe;j. Jezeli sktada jakie§ o§wiadczenie, to jest
ono skierowane do zbywcy tego prawa. Spoéldzielnia mieszkaniowa ma natomiast
legitymowany interes w tym, aby otrzymaé bezposrednio od zainteresowanego informacje
o dokonanym nabyciu ekspektatywy odrebnej wilasnosci lokalu i o$wiadczenie woli
wyrazajace zamiar przystgpienia do korporacji. Nawigzanie stosunku cztonkostwa na
podstawie stosownych oswiadczen woli zainteresowanej 0S0by i spotdzielni w najpelniejszy
sposob realizuje wymagania wynikajace z konstytucyjnej regulacji wolnoS$ci zrzeszania sie,
z poszanowaniem autonomii woli podmiotow. Nie sposob takze uzna¢, ze uwarunkowanie
petnej skutecznosci nabycia ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu przystapieniem do
spotdzielni mieszkaniowej jest wymaganiem nadmiernym z punktu widzenia art. 21 ust. 1,
art. 64 ust. 1 w zwiagzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Poza tym spétdzielnia mieszkaniowa
nie moze odmowié przyjecia w poczet cztonkdw nabywcy spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. Wewngtrznie niespojny jest rOwniez zarzut naruszenia art. 58 ust. 1
Konstytucji. Wnioskodawca z jednej strony kwestionuje konieczno$¢ przystapienia do
spotdzielni mieszkaniowej jako przestanke pelnej skutecznos$ci nabycia ekspektatywy
odrebnej wilasnosci lokalu, twierdzac, ze obowiazek taki jest nie do pogodzenia z
konstytucyjnymi gwarancjami wolno$ci zrzeszania si¢, z drugiej zas — optuje za
powigzaniem takiego skutku z nabyciem ekspektatywy ex lege. Powyzsze uwagi Marszaltek
Sejmu odnidst takze do art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego w zakresie, w
jakim wymaga od nabywcy spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu 1
ekspektatywy prawa odrgbnej wlasnosci lokalu budowanego przez spoidzielnie
mieszkaniowg ztozenia deklaracji cztonkowskiej w celu przystapienia do spotdzielni.

Marszatek Sejmu nie podzielit zarzutow wnioskodawcy dotyczacych art. 26 § 2
prawa spoldzielczego. Czlonkowie spotdzielni nie sg wspdtwlascicielami majatku
spotdzielni, nie przystuguja im zadne uprawnienia ani co do calo$ci, ani poszczegdlnych
elementow jej majatku. W wypadku wystapienia ze spoétdzielni przystuguja im okreslone
uprawnienia majatkowe, ktore jednak nie dotycza wszystkich aktywow posiadanych przez
spotdzielnig. Ksztattujac uprawnienia wystepujacego cztonka, ustawodawca musiat wzigé¢
pod uwage nie tylko jego interesy, ale rowniez interesy wierzycieli korporacji, samej
korporacji oraz pozostajacych w niej cztonkéw. Ponadto sposob rozliczania spotdzielni z
wystepujacymi czlonkami ma zniechgca¢ do wystepowania z korporacji. Sprzyja to
tworzeniu 1 funkcjonowaniu wzglednie trwalej, stabilnej finansowo jednostki
organizacyjnej typu zrzeszeniowego. Dlatego tez Marszatek Sejmu wnidst o stwierdzenie,
ze art. 26 § 2 prawa spotdzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.

Marszatek Sejmu nie zgodzit si¢ z wnioskodawca w kwestii niekonstytucyjnosci
art. 27 ust. 1 u.s.m. Zauwazyl, ze uzyty w nim zwrot nakazujacy odpowiednie stosowanie
przepisOw jest powszechnie wykorzystywany w celu unikania dublowania i nadmiernego
rozbudowywania regulacji prawnej. Marszalek Sejmu podkreslit takze, ze w
pismiennictwie ustalenie zakresu przepisow u.w.l., ktore znajdg zastosowanie do
konstrukcji  wspotwlasno$ci nieruchomo$ci z udziatem spéidzielni, nie budzi
powazniejszych watpliwosci. W zwigzku z tym zajat stanowisko, ze art. 27 ust. 1 u.s.m.
jest zgodny z art. 2 Konstytuciji.

Nie narusza, zdaniem Marszatka Sejmu, postanowien Konstytucji art. 27 ust. 2i 3
u.s.m. Dokonujac wyboru rezimu prawnego zarzadzania nieruchomos$ciami wspdlnymi, w
sytuacji ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali, ustawodawca zdecydowal si¢ na
powierzenie go spotdzielni mieszkaniowej. Takie rozwigzanie chroni interesy czlonkow
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spotdzielni dysponujacych spotdzielczymi prawami do lokali mieszkalnych oraz zapewnia
— do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu — sprawne zarzadzanie nieruchomoscia
wspolng. Unormowanie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. prowadzi do ograniczenia uprawnien, jakie
przystuguja wlascicielom lokali w zwyklych wspdlnotach mieszkaniowych, jednak jest ono
uzasadnione i wprowadzone aktem rangi ustawy. Do czasu gdy udziat spétdzielni we
wspoOtwlasnosci  jest najwigkszy, powierzanie zarzadu wigkszosci wspotwlascicieli
prowadzitloby do tego samego rezultatu. Ponadto spoétdzielnia mieszkaniowa jest
profesjonalnym zarzadca i w wielu wypadkach koszty sprawowania przez nig zarzadu beda
nizsze niz koszty zarzadu sprawowanego przez wybrany w tym celu inny podmiot.
Pozwala tez unikngé¢ ,,dublowania si¢” mechanizmow zarzadu wynikajacych z ustawy o
wiasnos$ci lokali 1 charakterystycznych dla spotdzielni mieszkaniowych. Uwzgledni¢ tez
nalezy, ze wiasciciele lokali niebedacy cztonkami spdtdzielni maja otwarta mozliwos¢
przystgpienia do spotdzielni i uzyskania w ten sposob petni praw przystugujacych z tytutu
cztonkostwa. Ustawodawca przewidziat takze mozliwo$¢ zniesienia ,,ustawowego” zarzadu
nieruchomos$cig wspolng wykonywanego przez spoétdzielni¢, na podstawie art. 18 ust. 1
uw.l., art. 24* lub art. 26 ust. 1 u.s.m. Ograniczenie uprawnien wspdlwlascicielskich
wynikajace z art. 27 ust. 2 1 3 u.s.m. nie ma zatem charakteru bezwzglednego 1 trwalego,
nie ingeruje tez w ,,istot¢” uprawnien podmiotowych. Dlatego tez Marszatek Sejmu wnidst
o0 stwierdzenie, ze art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 oraz art. 58
ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.

Ustosunkowujac si¢ do zaskarzenia art. 27 ust. 4 1 5 u.s.m., Marszatek Sejmu
podniost, ze wnioskodawca nie obalit domniemania zgodnosci kwestionowanego przepisu z
Konstytucja. Argumenty uzasadnienia ogniskuja si¢ bowiem woko6l porownania kwestii
podejmowania decyzji w sprawach wymienionych w tych przepisach na gruncie
postanowien u.s.m. i u.w.l. Zdaniem Marszatka Sejmu, art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. stanowi
probe wywazenia interesOw oraz regut wspotdecydowania wilascicieli lokali w danej
nieruchomo$ci oraz konsekwencji sprawowania zarzadu nieruchomos$cia przez
spotdzielnie. Gwarantujg wplyw na podejmowanie decyzji wszystkim wtascicielom lokali
— zarowno bedacych cztonkami spoétdzielni, jak i nieposiadajacych tego statusu. Sui
generis posrednictwo organdw spotdzielni umozliwia uwzglednienie interesOw
uprawnionych z tytutu spotdzielczych praw do lokali w danej nieruchomosci, ktorzy takze
zasluguja na ochrone¢. Marszalek Sejmu wskazat rowniez, ze wnioskodawca nie wykazat,
w jaki sposob art. 27 ust. 4 1 5 u.s.m. narusza istot¢ praw przyshugujacych wiascicielom
lokali w nieruchomosci zarzadzanej przez spotdzielnig. W zwigzku z tym zajat stanowisko,
ze art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art.
32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.

Odnoszac si¢ do zarzutu niekonstytucyjnosci art. 27" u.s.m., Marszatek Sejmu odestat
do uwag dotyczacych konstytucyjnosci art. 27 u.s.m. Stwierdzit jednoczesnie, ze W zakresie, w
jakim przepis ten odsyla do art. 24%, art. 26 ust. 1 i art. 27 tej ustawy, jest zgodny z art. 21
ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 1 3 w zwiazku z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze
Konstytucji.

W ocenie Marszatka Sejmu, zarzuty wobec art. 40 u.s.m. nie zastuguja na
poparcie. Jego tres¢ jest jednoznaczna, a wykladnia nie nastrgcza watpliwosci
interpretacyjnych. Dlatego wnidst o stwierdzenie zgodnosci art. 40 u.s.m. z art. 2
Konstytucji.

5. Wnioskodawca odnidst si¢ do stanowiska Marszatka Sejmu w pismie, ktore
wptyneto do Trybunalu 13 stycznia 2015 r. Stanowi ono polemike z argumentami
odpierajagcymi zarzuty wniosku. W znacznej czeg$ci pisma przytoczone zostaty fragmenty
uzasadnienia wniosku w celu wykazania, ze zadanie Marszatlka Sejmu umorzenia
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postepowania w odniesieniu do niektorych zarzutéw ze wzgledu na brak uzasadnienia nie
znajduje potwierdzenia. Przytoczono tez szereg przyktadow dotyczacych niegospodarnosci
spotdzielni oraz naduzywania prawa przez ich organy.

Whioskodawca nie zgodzit si¢ ze stanowiskiem Marszatka Sejmu co do uwag
podniesionych pod adresem sposobu zaskarzenia art. 27 u.s.m. Stwierdzil, ze wszystkie
jego przepisy stanowia organiczna calo$é, a rozpoznawanie ich w zwiazku z art. 24* i art. 26
ust. 1 u.s.m. jest uzasadnione, gdyz ich pomini¢cie podczas oceny konstytucyjnosci art. 27
u.s.m. mogloby stwarza¢ watpliwosci w praktyce. Sg nadto niezbedne do zrekonstruowania
tre$ci zaskarzonej normy.

W stosunku do argumentéw Marszatka Sejmu odnoszacych si¢ do zaskarzenia art.
3 ust. 1 1 3 u.s.m. wnioskodawca jeszcze raz wskazat na brak gwarancji, ze nabycie
spotdzielczego prawa wiasnosciowego do lokalu spowoduje nabycie cztonkostwa. Nie ma
bowiem unormowan zapewniajacych automatyczne nabycie cztonkostwa w takiej sytuacji.
Czlonkostwo powinno by¢ prawem pochodnym i stuzebnym wzgledem spoétdzielczego
prawa do lokalu. Ponadto jego zakres jest zbyt szeroki, co w konsekwencji powoduje, ze
cztonkiem spotdzielni moze zosta¢ osoba nieposiadajgca praw do lokalu.

Bledna jest takze, zdaniem wnioskodawcy, ocena Marszatka Sejmu tresci art. 171
ust. 6 u.s.m. W drodze wnioskowania wywies$¢ z niego nalezy, ze uzyskanie cztonkostwa w
spotdzielni wymaga podjecia okreslonych czynnosci. Oznacza to, Zze nabycie cztonkostwa
nie nastgpuje ex lege, a tym samym art. 17 ust. 6 u.s.m. nie spelnia wymagan
konstytucyjnych.

W odniesieniu do art. 26 § 2 prawa spéldzielczego wnioskodawca jeszcze raz
podkreslil, Zze roszczenia bylego cztonka spoétdzielni do jej majatku majg zrodto w
przepisach Konstytucji chronigcych wlasno§¢ i inne prawa majatkowe. Zdaniem
wnioskodawcy, interes wierzycieli spotdzielni nie wymaga dodatkowego zabezpieczenia w
postaci rezerw finansowych, gdyz funkcjonowanie spotdzielni finansowane jest z wktadow
budowlanych i comiesigcznych optat. W szczegdlny sposob wnioskodawca zwracat uwage
na konieczno$¢ wyplaty wystepujacemu cztonkowi srodkow zgromadzonych w funduszu
remontowym. Brak mozliwosci wyptaty odpowiedniego udzialu w calym majatku
spotdzielni ogranicza rowniez swobode wystapienia cztonka ze spotdzielni.

Whioskodawca powtérnie odnidst si¢ do kwestii zarzadu sprawowanego przez
spotdzielni¢, wskazujac, ze z art. 27 u.s.m. nie wynika, o jaki rodzaj zarzadu chodzi.
Wskazujac na bardzo rygorystyczne warunki zmiany rezimu zarzadu, zwrocil takze uwage,
ze brak mozliwos$ci odzyskania §rodkow zgromadzonych w funduszu remontowym jeszcze
bardziej utrudnia przejscie na zarzad z u.w.l. Wnioskodawca zakwestionowat stanowisko
Marszatka Sejmu, ze spotdzielnia jest lepiej przystosowana do zarzadu nieruchomoscia
wspolng wiekszych rozmiaréw niz wspdlnota mieszkaniowa. Wielokrotnie tez
wnioskodawca zarzucal ustawodawcy protekcjonizm zmierzajacy do utrwalenia zarzadu
spotdzielczego.

Na koniec wnioskodawca odniést si¢ do art. 40 u.s.m. wskazujac, ze brak
mozliwosci wyptaty bytemu czlonkowi udzialu w majatku spotdzielni, o ktérym mowa w
tym przepisie, narusza Konstytucje, gdyz jest to majatek, do powstania ktorego przyczynili
si¢ spotdzielcy.

Na rozprawie 16 grudnia 2014 r. wnioskodawca wniost o odroczenie rozprawy z
uwagi na brak mozliwo$ci zapoznania si¢ ze stanowiskiem Sejmu, ktore zostalo mu
doreczone w dniu rozprawy. Do wniosku przychylili si¢ Prokurator Generalny i
przedstawiciel Marszatka Sejm.
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Na rozprawie 15 stycznia 2015 r. uczestnicy postepowania podtrzymali
stanowiska przedstawione w pismach procesowych przestanych uprzednio do Trybunatu.

Przedstawicielka Prokuratora Generalnego sprostowata oczywista omyltke
pisarska, znajdujaca si¢ w punkcie 4 petitum stanowiska Prokuratora Generalnego. Uzyto
w nim sformutowania: ,,0 ktérej mowa w art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali”, zamiast
,»0 ktorej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali”. Dokonala réwnoczesnie
uscislenia wzorcOw konstytucyjnych w punkcie 9 petitum stanowiska, wskazujac, ze
zamiast: ,,jest zgodny z art. 21, 64, 58” powinno by¢: ,,jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i
art. 58 ust. 1 Konstytucji i nie jest niezgodny z art. 21 ust. 2 i art. 58 ust. 2 i 3 Konstytucji”.
Przedstawicielka Prokuratora przedtozyta jednoczes$nie pisemng wersj¢ sprostowania.

Pelnomocnik wnioskodawcy doprecyzowat tres¢ wniosku, stwierdzajac, ze W
punkcie 8 petitum jako wzorzec kontroli zostal wskazany tylko art. 2 Konstytucji.
Natomiast w uzasadnieniu zarzutu przedstawionego w tym punkcie wskazano, ze ,,jesli art.
40 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ma odnosi¢ si¢ do sytuacji wystepowania
cztonka ze spoldzielni 1 ma regulowaé status mienia spoldzielczego, ktory zostat przez
takich czlonkow wystepujacych uregulowany, to zarzuty sg analogiczne jak w odniesieniu
do art. 26 § 2 prawa spotdzielczego”. Podkreslit, ze zamiarem wnioskodawcy bylo takze
objecie kontrolg konstytucyjnosci przepisu wskazanego w punkcie 8 petitum z tymi
samymi wzorcami i tg samg argumentacja, jaka zostata przytoczona co do punktu 7 petitum
wniosku.

Na rozprawie 5 lutego 2015 r. Prokurator Generalny czesciowo zmodyfikowat
stanowisko zajete w piSmie procesowym z 28 lipca 2014 r. Wniost o stwierdzenie
niezgodno$ci:

a) art. 27 oraz art. 27* u.s.m. w zakresie, w jakim odsyla do art. 24%, art. 26 i art.
27 u.s.m. z zasadag sprawiedliwo$ci spotecznej wyrazonej w art. 2 Konstytucji i zasada
rownej dla wszystkich ochrony wlasnosci z art. 64 ust. 2 Konstytucji;

b) art. 3 ust. 1 u.s.m. z zasadg demokratycznego panstwa prawnego i zasada
ochrony zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie prawa wyrazonymi w art.
2 Konstytucji.

Prokurator Generalny wnidst ponadto o odroczenie utraty mocy obowigzujacej
zakwestionowanych przepisow o 18 miesigcy. W pozostalym zakresie podtrzymat
stanowisko przedstawione w poprzednim pisSmie procesowym.

i
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:

1. Trybunal zbadal przede wszystkim zarzuty wnioskodawcy dotyczace substratu
podmiotowego spotdzielni mieszkaniowych oraz sposobu nabywania czlonkostwa.
Rozstrzygnigcie tych kwestii poprzedzito zbadanie konstytucyjnosci pozostatych
zakwestionowanych przepiséw, poniewaz stanowig one gtdéwny motyw zaskarzenia catego
wniosku, a zatem pozostaja w zwigzku z oceng innych zarzutow.

1.1. Wnioskodawca zakwestionowat zgodnos¢ art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222; dalej:
u.s.m.) w zakresie, w jakim ,jpozwala na przyjecie osob fizycznych i1 prawnych do
spotdzielni mieszkaniowej bez zwigzku z przystugiwaniem prawa do lokalu badz
ubieganiem si¢ o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego albo odrgbnej wlasnosci lokalu” z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji.

Przepis ten brzmi: ,,Cztonkiem spotdzielni moze by¢ osoba fizyczna, cho¢by nie
miata zdolno$ci do czynno$ci prawnych lub miata ograniczong zdolnos¢ do czynnos$ci
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prawnych” (art. 3 ust. 1); ,,Cztonkiem spotdzielni moze by¢ osoba prawna, jednakze takiej
osobie nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego” (art. 3 ust.
3).

Uprawnienia korporacyjne, w tym w szczegdlnosci mozliwos¢ wplywania na
zarzagd majatkiem spotdzielni, nie powinny, zdaniem wnioskodawcy, przyshugiwaé
podmiotom, ktore nie posiadaja praw do lokalu nalezacego lub zarzadzanego przez
spotdzielnie. Ogdlnikowos¢ przepisu umozliwia przynalezno$¢ do spotdzielni podmiotow,
ktore nie posiadaja zadnych praw do lokali w danej spoétdzielni, ale mimo to moga
wptywaé¢ na jej zarzad. To narusza zasade przyzwoitej legislacji 1 sprawiedliwosci
spotecznej wyrazonej w art. 2 Konstytucji. Ingeruje tez w prawo wtasnosci, ostabiajac sity
glosow tych, ktorzy prawa do lokali posiadaja, i wplywa na nierdwne traktowanie
posiadaczy takich praw w poréwnaniu z wiascicielami lokali na gruncie ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: u.w.l.).
Ci ostatni tracg mozliwos¢ wplywania na zarzad nieruchomoscia z chwilg zbycia prawa do
lokalu.

1.2. Zaskarzony przepis wskazuje rodzaje podmiotdéw, ktore moga by¢ cztonkami
spotdzielni mieszkaniowych. Podstawowe znaczenie w tym zakresie ma jednak art. 15
ustawy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443; dalej:
prawo spotdzielcze), w §wietle ktérego ,,Czlonkiem spotdzielni moze by¢ kazda osoba
fizyczna o pelnej zdolno$ci do czynno$ci prawnych, ktéra odpowiada wymaganiom
okreslonym w statucie, chyba ze ustawa stanowi inaczej” (§ 2). Dopuszcza on takze
cztonkostwo w spoldzielni os6b o ograniczonej zdolnos$ci do czynnosci prawnych lub
niemajacych takiej zdolno$ci oraz cztonkostwo o0sob prawnych (§ 3 i 4). O mozliwosci
przyjecia w poczet cztonkdéw tych podmiotdw decyduja postanowienia statutow.

Na gruncie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, ktéra w tym zakresie
stanowi lex specialis, ustawodawca przesadzit zatem, ze cztonkami spotdzielni mogg by¢
osoby fizyczne, cho¢by nie miaty zdolnosci do czynnosci prawnych lub mialy ograniczong
zdolno$¢ do czynnosci prawnych, a takze osoby prawne, wylaczajac w tym zakresie
mozliwos$¢ podjecia decyzji przez cztonkow spotdzielni. Okreslenie pozostatych wymagan
stawianych podmiotom ubiegajacym si¢ o przyjecie w poczet cztonkow ustawodawca
pozostawil regulacji statutowej.

1.3. Art. 1 ust. 1 u.s.m. stanowi, ze celem spotdzielni mieszkaniowe] jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 1 innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a
takze lokali o innym przeznaczeniu.

Sposob zaspokajania powyzszych potrzeb okreslony zostal przez wskazanie
przedmiotu dziatalnoSci spdtdzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.s.m.
przedmiotem jej dzialalno$ci moze by¢:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkdéw
spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
mieszkalnych;

2) budowanie lub nabywanie budynkoéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkoéw
odrebnej wiasnosci znajdujgcych sie¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o
innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspotwlasnosci w garazach
wielostanowiskowych;

3) budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia na
rzecz cztonkow wlasnosci tych domow;
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4) udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkow mieszkalnych
lub domoéw jednorodzinnych;

5) budowanie lub nabywanie budynkow w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Spotdzielnia moze prowadzi¢ réwniez inng dziatalnos¢ gospodarczg na zasadach
okreslonych w odrgbnych przepisach i w statucie, jezeli jest ona zwigzana bezposrednio z
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych i dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu
cztonkom spoétdzielni (art. 1 ust. 6 u.s.m.).

Z art. 1 ust. 3 u.s.m. wynika, ze spodtdzielnia ma takze obowigzek zarzadzania
nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
cztonkow. Moze takze zarzadzaé nieruchomoscig niestanowigcg jej mienia lub mienia jej
cztonkéw na podstawie umowy zawartej z wilascicielem (wspotwiascicielami) tej
nieruchomosci (art. 1 ust. 5 u.s.m.).

Z powyzszych przepisow wynika, ze oprocz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw spétdzielni 1 ich rodzin, celem spoétdzielni jest rowniez
zaspokajanie innych potrzeb zwigzanych z dostarczaniem im lokali o innym
przeznaczeniu.

Charakter spotdzielni, cele i istota jej funkcjonowania, wynikajace z art. 1 u.s.m.,
ktére odrdzniaja spoldzielnie mieszkaniowe od innych spéldzielni, wptywaja takze
bezposrednio na okreslenie zakresu podmiotowego spotdzielni mieszkaniowych. Wskazuja
one na cechy — rodzaj interesu, ktorym powinna legitymowac si¢ osoba ubiegajaca si¢ o
cztonkostwo w danej spotdzielni. Wynika stad, ze cztonkami spotdzielni mieszkaniowe;j
moga by¢ tylko podmioty, ktore legitymuja si¢ interesem, jaki moze by¢ zaspokojony
przez dang spotdzielnig, w zakresie jej podstawowego celu funkcjonowania.

Oprocz gltownego jej celu, jakim jest np. dostarczanie cztonkom lokali
mieszkalnych, wyrdznia si¢ tez cele pomocnicze (np. prowadzenie innej dziatalnosci
gospodarcze] w zakresie ustug, wytworczosci, handlu i budownictwa). Moga by¢ one
realizowane tylko, gdy sa bezposrednio zwigzane z realizacjg celu podstawowego (zob. A.
Stefaniak, Komentarz do ustawy — Prawo spotdzielcze, [W:] Prawo spétdzielcze. Ustawa o
spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Lex 2014). Spoldzielnia moze prowadzic¢
takze dziatalno$¢ spoleczna, oswiatowq i kulturalng na rzecz swoich cztonkéw (art. 1 § 2
prawa spotdzielczego w zwigzku z art. 4 ust. 5 u.s.m.). Co do zasady dziatalnos¢
pomocnicza moze by¢ zatem prowadzona tylko wowczas, gdy stuzy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych 1 potrzeb zwigzanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu
cztonkom spotdzielni i ich rodzin.,

Dlatego tez osoby, ktore nie maja interesu polegajacego na zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych lub polegajacych na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu
przez dang spoldzielni¢ mieszkaniowa, a wigc ktorym nie przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrgbnej
wlasnosci lokalu Iub ekspektatywa odrgbnej wilasnosci lokalu — nie moga by¢ jej
cztonkami. W szczegodlno$ci nie mogg by¢ cztonkami spotdzielni mieszkaniowych osoby,
ktére upatrujg swoj interes tylko w innej, pomocniczej dzialalno$ci spotdzielni. Ma ona
bowiem charakter zwigzany z celem podstawowym i nie moze by¢ realizowana odregbnie.
Cztonkami spotdzielni mieszkaniowej nie moga by¢ rdéwniez czlonkowie organdw
spotdzielni 1 osoby w niej zatrudnione, jezeli nie posiadajg wyzej wskazanych praw do
lokalu, a takze osoby, ktore bedac cztonkami spotdzielni, zbyly lub w inny sposob utracity
prawo do lokalu (np. wygasniecie umowy najmu lokalu uzytkowego) w spotdzielni lub w
budynkach przez nig zarzadzanych.

Bezposrednie powigzanie cztonkostwa z mozliwo$cig zaspokojenia interesu tych
0sob, w ramach gléwnego celu jej funkcjonowania, jest zgodne z wolno$cig zrzeszania sig.
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Zrzeszenie jako okreslony zwigzek miedzy ludZzmi musi by¢ oparte na dobrowolnej
przynalezno$ci, co wynika z istoty poj¢cia wolnosci. Powinno zosta¢ stworzone w celu
realizacji wspoélnie ustalonych zamierzen, ktore beda osiggane za pomocg wybranych
srodkow (por. wyrok TK z 10 kwietnia 2002 r., sygn. K 26/00, OTK ZU nr 2/A/2002, poz.
18). Szczegdlowe uregulowania dotyczace zrzeszania si¢ zawierajg ustawy zwykle. Jednak
»t]worzac okreslone formy prawne, ustawodawca musi mie¢ na wzgledzie przede
wszystkim ochrong interesOw obywateli, zaréwno tych zorganizowanych, jak i tych, ktorzy
pozostaja poza organizacja” (wyrok TK z 12 stycznia 2012 r., sygn. Kp 10/09, OTK ZU nr
1/A/2002, poz. 4). Ingerencja ustawodawcy nie moze wkracza¢ nadmiernie w
samodzielnos¢ 1 samorzadno$¢ spotdzielni. Przesadzenie jednak w ustawie o
podstawowym celu i zakresie dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych wskazuje na cechy,
jakimi powinny charakteryzowac si¢ osoby ubiegajace si¢ o czlonkostwo w takiej
spotdzielni.

Powigzanie tych cech z mozliwoscig realizacji interesu cztonkoéw spotdzielni
mieszkaniowych w ramach jej podstawowego rodzaju dziatalnosci pozostawia wptyw na
zarzad spoldzielnig tylko podmiotom, ktdrych potrzeby sa przez nig zaspokajane. Chroni
tym samym osoby zrzeszone przed mozliwo$cig ingerencji w kwestie zarzadu przez
podmioty, ktore nie sg zainteresowane zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, czy tez
potrzeb zwigzanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu. Przyjmowanie w
poczet czltonkéw spoldzielni tzw. czionkow oczekujacych, osdb zatrudnionych w
spotdzielni lub jej organach, a takze innych osob nieposiadajacych praw do lokalu w danej
spotdzielni mieszkaniowej lub ekspektatywy odrebnej wlasnosci prowadzi¢ moze do
sytuacji, w ktoérych podmioty takie beda miaty realny wplyw na zarzadzanie spdtdzielnia,
uczestniczagc w podejmowaniu uchwat na walnym zgromadzeniu. Moga tym samym
przesadzac o prawach i obowigzkach tych czlonkow spoétdzielni, ktérzy posiadajg prawa do
lokalu. Niedopuszczalne jest bowiem — z konstytucyjnego punktu widzenia — by podmioty
niemajace interesu w realizacji ustawowych celow danej spotdzielni mogly korzysta¢ z
praw korporacyjnych, a tym samym ostabia¢ mozliwo$§¢ wplywania na decyzje przez
cztonkow, ktorych potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sa przez t¢ spotdzielnig.

Nalezy roéwniez podkreslic, ze spotdzielnie mieszkaniowe funkcjonujg na
zasadach non profit, a wigc nie ma tu mozliwosci realizacji interesow, polegajacych na
osigganiu zysku w zwigzku z nabyciem udziatow, tak jak ma to miejsce w spdtkach
kapitatowych.

Dlatego tez Trybunat stwierdzit, ze art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. w zakresie, w jakim
dopuszcza cztonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej podmiotow, ktérym nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wilasno$ciowe prawo do lokalu,
prawo odrgbnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wihasnosci lokalu, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

1.4. Przechodzac do badania art. 3 ust. 1 1 3 u.s.m. z zasadg réwno$ci wyrazong w
art. 32 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji, nalezy wskaza¢, ze nie mozna poroéwnywac
uksztattowania uprawnien wiascicieli lokali w zakresie zarzadu nieruchomoscia i skutkow
zwigzanych ze zbyciem prawa do lokalu, na gruncie ustawy o wiasnosci lokali, do
uprawnien korporacyjnych przyshugujacych czionkom spoidzielni. Ustawa o wiasno$ci
lokali okre§la sposdb ustanawiania odrgbnej wlasnosci samodzielnych lokali
mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wiascicieli tych lokali
oraz zarzad nieruchomos$cig wspdlng (art. 1 u.w.l.). Wspolnota mieszkaniowa nie jest
podmiotem prawa korporacyjnego, a uprawnienia zwigzane z zarzadem nieruchomoscia
wspolng sg Scisle powigzane z prawem wiasnosci do lokalu.
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Na gruncie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych prawa korporacyjne, a tym
samym mozliwos¢ wplywania na zarzad, powigzane s3 z legitymowaniem si¢ przez
cztonka spotdzielni interesem, ktory moze by¢ zaspokojony w ramach jej podstawowego
celu dziatalnosci. Cztonkowie spotdzielni mieszkaniowych nie muszg by¢ wtascicielami
zajmowanych lokali mieszkalnych i1 uzytkowych. Moga to by¢ prawa o stabszym
charakterze, jak np. lokatorskie prawo do lokalu. Z istoty spotdzielni mieszkaniowych
wynika réwniez, ze cztonkami mogg by¢ takze osoby, ktérych interesy beda mogly by¢
zaspokojone dopiero w przyszilo$ci, w zwiazku z rozpoczetymi przez spotdzielni¢
inwestycjami budowlanymi, tj. takie, ktorym przystuguje ekspektatywa odrebnej whasnosci
lokalu.

Osoby bedace cztonkami spotdzielni mieszkaniowych pozostajg zatem w zupehnie
innej, nieporéwnywalnej sytuacji do podmiotéw objetych zakresem ustawy o wiasnosci
lokali. Nie majg tej samej cechy istotnej, ze wzgledu na ktéra mozliwe bytoby ewentualne
stwierdzenie naruszenia konstytucyjnej zasady réwnosci.

W zwigzku z powyzszym Trybunal uznal, ze art. 3 ust. 1 1 3 u.s.m. we wskazanym
wyzej zakresie nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. W pozostatym
zakresie Trybunal umorzyl postgpowanie ze wzgledu na zbednos$¢ orzekania.

2. Art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cztonkostwa nabywcy
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta, wymaga ubiegania si¢ przez te osoby o przyjecie w poczet cztonkdéw, jest, w
ocenie wnioskodawcy, niezgodny z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 32, art. 31 ust. 3 oraz art. 64
ust. 2 i 3 Konstytucji. Zdaniem wnioskodawcy, niedopuszczalna jest bowiem sytuacja, w
ktorej nabycie czlonkostwa w spotdzielni przez osobe uprawniong z tytulu spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nie nastepuje ex lege z chwila nabycia prawa do lokalu.
Nabywcy spotdzielczego prawa do lokalu zostajg w ten sposob pozbawieni zarzadu ich
mieniem, co ingeruje w sfer¢ wlasnosci 1 sytuuje ich w gorszej sytuacji od czlonkow
spotdzielni.

2.1. Zgodnie z art. 17" ust. 6 u.s.m. ,,Spotdzielnia nie moze odméwié przyjecia w
poczet cztonkow nabywcy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jezeli
odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to roéwniez spadkobiercy, zapisobiorcy 1
licytanta”.

Przystgpujac do badania zaskarzonego przepisu, nalezalo zauwazy¢, ze
uzasadnienie wniosku nacechowane jest brakiem spdjnosci i konsekwencji wywodow
wnioskodawcy. W tym samym piSmie przedstawia bowiem argumenty na poparcie
niekonstytucyjnosci w odniesieniu do konieczno$ci przynaleznosci do spotdzielni w celu
wplywania na zarzagd mieniem wspdlnym, a jednocze$nie uwaza, Ze te same wzorce
kontroli naruszane sg przez brak powstania cztonkostwa w spotdzielni ex lege z momentem
nabycia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Niezrozumiale jest, dlaczego w
odniesieniu do witascicieli wyodrebnionych lokali przystgpienie do spétdzielni w celu
mozliwo$ci partycypowania w zarzadzie nieruchomoscia wspolng wnioskodawca uznaje za
naruszajgce wolnos$¢ zrzeszania si¢, natomiast w odniesieniu do nabywcow spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu brak mozliwos$ci powstania czlonkostwa w spotdzielni ex
lege z momentem nabycia tego prawa uznaje za ograniczenie wolnosci zrzeszania sig.

Poglad, ze tylko powstanie czlonkostwa w spoldzielni ex lege z momentem
nabycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu bedzie gwarancjg ochrony prawa
wlasnosci 1 zasady rdwnosci jest w opozycji do nowych tendencji, ktore utorowaty sobie
droge w wyniku dziatalno$ci orzeczniczej Trybunatu. W szczegdlnosci pozostaje w
opozycji z tezami o konieczno$ci zerwania wiezi miedzy cztonkostwem w spotdzielni a
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prawami do lokalu, jezeli pociggaloby to w konsekwencji naruszenie konstytucyjnych
wolnosci lub praw. Najdobitniej do kwestii zwigzania spoétdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni Trybunat odnidst si¢ w wyroku z 30 marca
2004 r., sygn. K 32/03 (OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22), w ktorym stwierdzil niezgodno$é
art. 17% ust. 2 u.s.m. (uzalezniajacego skutecznos¢ zbycia spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu od przyjecia nabywcy w poczet cztonkdéw spotdzielni) z art. 64 ust. 1 w
zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Trybunat podkreslil, Ze przepis ten byt konsekwencja zalozenia, ze spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zwigzanym z cztonkostwem w spotdzielni
mieszkaniowej, zwracajac jednocze$nie uwage na brak racjonalnych przestanek tego typu
ograniczenia. Istnienie takiego stanu umozliwia jedynie sprawowanie kontroli organow
spotdzielni mieszkaniowej w zakresie rozporzadzania prawem podmiotowym.

Z pisma inicjujgcego postepowanie W niniejsze] sprawie wynika, ze
wnioskodawca dazy do zwigzania czlonkostwa z prawem do spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, z ta jednak modyfikacja, ze utrata czlonkostwa nie
powodowataby utraty prawa do lokalu.

2.2. Uzyskiwanie czlonkostwa ex lege, jak zada tego wnioskodawca, w
okoliczno$ciach wskazanych w zaskarzonym przepisie, pozostawatoby przede wszystkim w
sprzecznosci z zasadg wolno$ci zrzeszania si¢, na tres¢ ktorej sktada si¢ wolnos¢ tworzenia
spotdzielni, wstgpowania do spoldzielni 1 wystepowania z niej. Godzitoby zaréwno w
wolnos¢ podmiotow nabywajacych spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, jak
rowniez w zasade samorzadnosci spotdzielni.

Uzyskanie cztonkostwa ex lege przesadzaloby o arbitralno$ci ustawodawcy
wprowadzajacego takg regulacje i naruszeniu istoty korporacyjnego ustroju spotdzielni.
Spotdzielnie mieszkaniowe stanowig dobrowolne zrzeszenia, o ktorych mowa w art. 12
Konstytucji, bedace realizacja konstytucyjnie gwarantowanej wolno$ci zrzeszania sig,
przewidzianej w art. 58 Konstytucji. Totez ingerencje ustawodawcze uszczuplajagce prawa
lub naktadajace obowiazki na spétdzielnie, a dotyczace sfery, w ktérej decyzja nalezy do
organéw spotdzielni 1 jej statutdéw, musza uwzglednia¢ zrzeszeniowy charakter osoby
prawnej.

Z drugiej jednak strony, tres¢ zaskarzonego przepisu analizowana na tle innych
unormowan ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, w tym w szczegdlnosci
dotyczacych tresci statutow spotdzielni, w zakresie okreslania warunkow, jakie musi
spetni¢ osoba ubiegajaca si¢ o status cztonka spotdzielni, budzi istotne zastrzezenia.

Art. 17" ust. 6 u.s.m. stanowi nakaz skierowany do spotdzielni mieszkaniowych
przyjecia w poczet cztonkow nabywcy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Nakaz ten nie ma jednak bezwzglednego charakteru, uzaleznia bowiem obowigzek
przyjecia nowego cztonka od spelnienia wymagan statutowych, ktorych okreslenie
ustawodawca pozostawil w znacznej mierze uznaniu organéw  spotdzielni.
Postanowieniom statutowym ustawodawca pozostawil takze okreslanie ilo$ci 1 wysokosci
udzialow, ktére powinien wnie$¢ kazdy ubiegajacy sie o przyjecie w poczet cztonkow
spotdzielni. W konsekwencji w praktyce funkcjonowania spoéidzielni czesto oznacza to
nadmierng i nieuzasadniang swobod¢ wptywania na sktad cztonkowski, a tym samym
uzyskiwanie praw korporacyjnych przez podmioty nabywajace spotdzielcze wlasno$ciowe
prawo do lokalu w danej spotdzielni. Prowadzi bowiem do pozbawienia ich mozliwo$ci
wplywu na zarzad poprzez udziat w walnym zgromadzeniu. Zwréci¢ nalezy takze uwage,
ze nawet jezeli osobie takiej przystuguje roszczenie o przyjecie do spotdzielni
mieszkaniowej, ma ona prawo odmowic¢ przyjecia nieodpowiedniego kandydata na cztonka
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 13 lutego 2013 r., sygn. akt I ACa
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825/12, Lex nr 1289376). Wprawdzie przyczyny uzasadniajgce odmowe musza byc¢
dostatecznie wazkie, jednak ich okreslenie pozostawione jest tresci statutow.

Trybunat zwracatl uwage na konsekwencje, jakie moze w praktyce wywotywac
zaskarzony przepis, w szczegolnosci w zwigzku z nadmiernie ogdlng trescig art. 15 1 art.
24 prawa spotdzielczego, juz w wyroku o sygn. K 32/03. Podkreslat zwtaszcza brak
okre§lenia w ustawie unormowan dotyczacych rodzajéw dopuszczalnych ograniczen
wymagan, ktore muszg speilnia¢ osoby ubiegajace si¢ o uzyskanie cztonkostwa, a takze
wskazania w ustawie zakresu, w jakim zagadnienie to moze zosta¢ uregulowane w statucie
spotdzielni mieszkaniowe;.

Powoduje to nieuzasadnione z konstytucyjnego punktu widzenia ograniczenie
praw majatkowych tych osob. Ztozenie deklaracji nie stanowi nadmiernego cig¢zaru
natozonego na kandydata i jest gwarancja jego wolnosci i autonomii decyzji o
przystapieniu do spotdzielni lub o nieprzystapieniu do niej. Jednak spelnienie
dodatkowych warunkéw, tj. wniesienie zadeklarowanych w deklaracji udziatléw i wktadu,
a takze innych ewentualnych warunkow statutowych nie moze by¢ przestanka
konstytutywna, od spetnienia ktorej uzaleznione jest przyjecie w poczet cztonkow.

Skutkuje rowniez naruszeniem zasady réwnej dla wszystkich ochrony prawa
wlasnosci. Posiadacze spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu pozbawieni praw
korporacyjnych s3 w gorszej sytuacji niz ci, ktorzy sg cztonkami spétdzielni. Nie moga
bowiem aktywnie uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu i wptywa¢ tym samym na ksztalt
podejmowanych uchwat. Nieuzasadnione jest takze zroznicowanie sytuacji tych osob w
porownaniu z wlascicielami lokali wyodrgbnionych. W stosunku do tych ostatnich
ustawodawca natozyl na spoétdzielnie w art. 23 u.s.m. bezwzgledny obowiazek przyjecia
ich w poczet cztonkow.

Stwierdzenie niezgodno$ci zaskarzonego przepisu we wskazanym zakresie
oznacza, ze podmiot dysponujacy spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu w celu
przystapienia do spotdzielni w charakterze jej czlonka powinien ztozy¢ deklaracje
zawierajacg dane okreslone w art. 16 § 1 prawa spotdzielczego. Z chwilg ztozenia
deklaracji spetniajacej wymagania formalne przewidziane w ustawie nalezy taczy¢
obowiazek spotdzielni przyjecia podmiotu wnioskujacego w poczet jej cztonkow, a tym
samym korzystanie z pelni praw korporacyjnych. Nie znosi to roszczenia spoldzielni o
wniesienie udziatow, wpisowego lub innych $§wiadczen okreslonych w deklaracji
cztonkowskiej w pozniejszym okresie, jezeli podmiot przystepujacy nie byt w stanie uisci¢
ich w chwili ztozenia deklaracji.

Z uwagi na wystepujace w praktyce funkcjonowania niektdrych spdtdzielni
naduzycia prawa w ograniczaniu przyjmowania w poczet czlonkéw przez swobodne
ksztattowanie wysokosci 1 liczby udziatow, Trybunat dostrzega takze koniecznos¢
wprowadzenia przez ustawodawce regulacji dotyczacych zasad okreslania liczby 1
wysokosci udziatow.

W zwiazku z powyzszym Trybunat stwierdzit, Ze art. 17 ust. 6 u.s.m. w zakresie,
w jakim do powstania cztonkostwa spotdzielni nabywcy spotdzielczego wihasno$ciowego
prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta, wymaga spetnienia innych
przestanek niz zlozenie przez te osoby deklaracji przystgpienia do spoétdzielni, jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 1 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ponadto Trybunat
postanowit umorzy¢ postepowanie w pozostatym zakresie ze wzgledu na zbedno$¢
wydania wyroku.

3. Konieczno$¢ zlozenia deklaracji cztonkowskiej w celu przyjecia w poczet
cztonkow spotdzielni zostala zakwestionowana w zarzucie dotyczacym niezgodnosci art.
16 § 1 zdanie pierwsze prawa spoldzielczego z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji. Przepis
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ten zostat zaskarzony w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu i1 ekspektatywy prawa odrebnej wiasnosci lokalu
budowanego przez spédtdzielni¢ mieszkaniowa ztozenia deklaracji w celu przystgpienia do
spotdzielni. Zdaniem wnioskodawcy, nabycie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do
lokalu czy ekspektatywy prawa wtasnosci lokalu dostatecznie jasno wyraza wole nabywcy
przystapienia do spotdzielni. Ztozenie wigc odrebnego oswiadczenia woli 0 przystapieniu
nie powinno by¢ warunkiem przyjecia w poczet jej cztonkow. Skutkiem zaskarzonej
regulacji jest pozbawienie nabywcy takiego prawa mozliwos$ci wplywania na zarzad
mieniem spotdzielczym, co narusza art. 21 1 art. 64 Konstytucji. Niezgodnos$c
zaskarzonego przepisu z art. 58 Konstytucji polega, zdaniem wnioskodawcy, na
wyrzuceniu poza margines spotdzielni osoby, ktéra swoim wktadem wspottworzy majatek
spotdzielni mieszkaniowe;.

Whnioskodawca jako wzorce kontroli art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spotdzielczego wskazat art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji. Z uzasadnienia wniosku
wynika natomiast, ze argumenty podniesione przeciwko zaskarzonemu przepisowi
odnoszg si¢ wylgcznie do art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 2 oraz do art. 58 ust. 1 Konstytucji.
W zwigzku z tym Trybunal poddal ocenie art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spotdzielczego tylko z tymi przepisami Konstytucji.

3.1. Zgodnie z utrwalonym — w orzecznictwie i doktrynie — pogladem, stosunek
laczacy czlonka ze spoldzielnig jest stosunkiem cywilnoprawnym. Nie budzi tez
watpliwosci, ze czlonkostwo w spotdzielni juz istniejgcej powstaje na podstawie umowy,
ktora jest wyrazem autonomii woli obu podmiotow. ,,Osoba ubiegajaca si¢ o wstagpienie do
spotdzielni sktada deklaracje (oferte), a uchwata wlasciwego (wedlug statutu) organu do
przyjmowania czlonkéw stanowi o$wiadczenie woli spoldzielni przyjmujace ofertg”
(wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r., sygn. akt | CKN 1135/97, OSNC nr 9/1999, poz. 165).

Art. 16 § 1 prawa spotdzielczego okre§la swoisty tryb przyjecia cztonka do
spotdzielni, w ktorym wymaga si¢ od kandydata dokonania okreslonej czynnos$ci prawne;,
ktérej zasadniczym elementem jest ztozenie pisemnej deklaracji (zob. uchwata sktadu
siedmiu sedziow SN z 17 wrzes$nia 1992 r., sygn. akt IIl CZP 83/92, OSNC nr 3/1993,
poz. 24). Deklaracja zawiera szereg istotnych dla spotdzielni informacji. Zgodnie z art. 16
§ 1 prawa spotdzielczego, w deklaracji nalezy wskaza¢ imi¢ 1 nazwisko osoby ubiegajace]
si¢ o przyjecie w poczet cztlonkdéw oraz miejsce zamieszkania, a jezeli przystepujacy jest
osobg prawng — jej nazwe 1 siedzibe, liczbe zadeklarowanych udzialéw, dane dotyczace
wkladow, jezeli statut ich wnoszenie przewiduje, a takze inne dane przewidziane w
statucie. ,,Cztonkom Spoéldzielni moga przystugiwa¢ prawa o okreSlonej (niekiedy
znacznej) wartosci majatkowej. Niezbedna jest zatem pewnos$¢, co do sktadu osobowego
Spotdzielni oraz wysokosci zadeklarowanych i1 wniesionych udzialow” (wyrok SN o
sygn. akt | CKN 1135/97).

Samo nabycie spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu lub wejscie w
prawa dotychczasowego uprawnionego nie zastepuje deklaracji jako o$wiadczenia woli
nabywcy takiego prawa o przyjecie go w poczet cztonkoéw. Inna jest tez rola wniesienia
wpisowego 1 udzialow oraz ich znaczenie na tle prawa korporacyjnego i inny jest cel
uiszczenia wktadu budowlanego, ktéry stanowi pokrycie kosztow zadania inwestycyjnego
w czesci przypadajacej na dany lokal. Samo sfinansowanie wszystkich kosztow
wybudowania lokalu i zabezpieczenie tym samym spétdzielni srodkéw niezbednych do
kontynuowania inwestycji nie pozostaje w zwigzku z nabyciem praw korporacyjnych,
przystugujacych cztonkom spoéldzielni, ktorzy musza spelnia¢ wymagania ustawowe i
statutowe. Jednym z najistotniejszych warunkow przystapienia do spotdzielni jest ztozenie
deklaracji, wniesienie wpisowego i udziatu (udziatéw), z ktdrych tworzony jest majatek
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spotdzielni, przeznaczany na finansowanie jej dzialalnosci. Kwoty z udziatow
przeznaczane s3 na fundusz udzialowy, a kwoty z wpisowego na fundusz zasobowy. Z
funduszy tych pokrywane sg straty bilansowe spoldzielni, a czlonkowie spoétdzielni
uczestnicza w pokrywaniu jej strat do wysoko$ci zadeklarowanych udzialow. Celem
funkcjonowania spotdzielni jest realizacja wspolnie ustalonych zamierzen podmiotow,
ktérych interesy identyfikujg si¢ z realizowanymi przez nig zadaniami. W zwigzku z tym
cztonkowie przyjmuja na siebie réwniez okre§lone obowiazki majatkowe i organizacyjne
wspierajace jej funkcjonowanie.

Z powyzszych wzgledow Trybunat stwierdzit, ze art. 16 § 1 zdanie pierwsze
prawa spoldzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 2 oraz art. 58 ust. 1
Konstytucji.

4. Kolejna norma stanowigca przedmiot badania Trybunalu wynika z art. 19 ust. 2
u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego. Stanowi ona, ze dla
skutecznego nabycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu konieczne jest nabycie
czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej, do ktorego wymagane jest ztozenie deklaracji
oraz wniesienie wpisowego i udziatdéw. Zarzuty wnioskodawcy koncentruja si¢ na braku
skuteczno$ci umowy nabycia takiej ekspektatywy do czasu ztozenia deklaracji, poniesienia
naktadow finansowych z tytutu udziatdéw oraz wpisowego i zlozenia o$§wiadczenia woli
odpowiedniego organu spotdzielni realizujacej inwestycje budowlang o przyjeciu nabywcey
w poczet cztonkéw. Wskazane wymagania naruszaja, w ocenie wnioskodawcy, art. 21, art.
64 1 art. 58 Konstytucji. Z argumentéw podniesionych w uzasadnieniu wniosku wynika, ze
wzorcami kontroli wnioskodawca uczyni wylgcznie art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 i1 2 oraz art.
58 ust. 1 Konstytucji.

4.1. Zaskarzony przepis stanowi czg¢s¢ regulacji, okreslajacej zasady zawierania
umow o budowg lokalu z cztonkami spotdzielni ubiegajacymi si¢ o ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu. Zgodnie z art. 19 ust. 2 u.s.m., z chwilg zawarcia takiej umowy powstaje
roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, zwanej ,.ekspektatywa odrgbnej
wlasnosci lokalu”. Ekspektatywa ta jest zbywalna, wraz z wktadem budowlanym albo jego
whniesiong cze$cia, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Art. 19 ust. 2 u.s.m.
stanowi: ,,Nabycie ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu obejmuje réwniez wniesiony
wktad budowlany albo jego cze$¢ i staje si¢ skuteczne z chwila przyjecia w poczet
cztonkow nabywcy lub spadkobiercy, z tym ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy
przed przyjeciem poprzedniego nabywcy w poczet cztonkéw zbycie to staje si¢ skuteczne
z chwilg przyjecia kolejnego nabywcy w poczet cztonkéw. Przepis art. 23 stosuje si¢
odpowiednio”. Z art. 23 u.s.m. wynika obowigzek spotdzielni przyjecia w poczet cztonkdéw
nabywcy ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu.

Jak z powyzszego wynika, skuteczne nabycie ekspektatywy odrebnej wlasnosci
lokalu uzaleznione jest od przyj¢cia nabywcy w poczet cztonkow spotdzielni. Dopiero z ta
chwilg nabywa on roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Warunek ten nie dotyczy jednak podmiotu, ktdry nabyt ekspektatywe odrgbnej
wiasnos$ci lokalu od czilonka spéidzielni, a nastepnie dokonat jej zbycia, nie przystepujac
do spotdzielni mieszkaniowej realizujacej inwestycje budowlang. To znaczy, ze podmiot
zbywajacy nabyt skutecznie ekspektatywe, chociaz nie miat statusu cztonka tej spétdzielni.
Ustawodawca dopuszcza zatem obrdt takimi prawami bez koniecznosci przystepowania do
spotdzielni mieszkaniowych. Jednakze nabycie ekspektatywy od takiego podmiotu staje si¢
skuteczne po przyjeciu nabywcy do spotdzielni mieszkaniowej. ,,Do momentu przyjecia
kolejnego nabywcy do spotdzielni ekspektatywa przystuguje zbywcy, mimo iz nie jest on
czlonkiem spoétdzielni” (A. Kope¢, M. Zak, Komentarz do ustawy z dnia 19 grudnia 2002



25

r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U.02.240.2058), Lex 2003). Skoro zatem ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu jest
zbywalna zaréwno przez czlonkéw spotdzielni, jak i przez podmioty, ktore dokonujg
obrotu tym prawem bez nabycia cztonkostwa, to warunek przyjecia w poczet cztonkow
spotdzielni moze prowadzi¢ w niektorych wypadkach do pozbawienia nabywcow tego
prawa roszczenia o ustanowienie odregbnej wtasnosci lokalu. Odmowa przyjecia nabywcey
przez spotdzielni¢ w charakterze jej cztonka bedzie skutkowala niewazno$cig zawartej
umowy. Nabywca mimo zaangazowania znacznych $rodkéw finansowych w celu
zakupienia prawa majatkowego — ekspektatywy odrebnej witasnosci lokalu, nie bedzie
mogt dochodzié ustanowienia na jego rzecz odrebnej wlasnosci lokalu.

Jak wskazywal Trybunat w wyroku o sygn. K 32/03, ustawodawca w ramach
obowigzujacego porzadku konstytucyjnego ma znaczng swobode¢ ksztaltowania na
poziomie ustawodawstwa zwyklego treSci praw podmiotowych. Nie jest przy tym
skrepowany w mozliwos$ci uzaleznienia skutku w postaci nabycia prawa podmiotowego od
przyjecia potencjalnego nabywcy w poczet cztonkow spotdzielni mieszkaniowej. Jednak
swoboda ustawodawcy nie jest bezwzgledna i nieograniczona. Jej granicg jest ochrona
gwarantowanych konstytucyjnie wolnosci 1 praw. Ustawodawca nie moze bowiem
arbitralnie ksztaltowac tresci i granic poszczegoélnych praw majatkowych. W szczegdlnosci
nie moze wprowadza¢ konstrukcji, ktére w praktyce beda prowadzity do angazowania
przez nabywcow znacznych $rodkéw finansowych bez gwarancji skuteczno$ci nabycia
okreslonego uprawnienia majatkowego. Wazne nabycie uprawnienia majatkowego nie
moze by¢ pochodng uzyskania cztonkostwa w spotdzielni.

Zaskarzona norma narusza réwniez art. 58 ust. 1 Konstytucji. W Swietle
konstytucyjnej zasady wolnosci zrzeszania si¢ niedopuszczalne jest stanowienie takich
konstrukcji prawnych, ktore w praktyce czynityby te wolno$¢ iluzoryczng. Tres¢ wolnosci
zrzeszania si¢ stanowi uprawnienie do zalozenia spotdzielni, przystapienia i przynaleznosci
do niej oraz wystapienia z niej. Wprowadzenie warunku przyjecia w poczet cztonkow
spotdzielni jako przestanki skutecznego nabycia ekspektatywy odrgbnej wlasnosci zmusza
jej nabywcoéw do przystepowania do spotdzielni mieszkaniowych. W celu uzyskania
roszczenia o ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu zobligowani sg przez ustawe do
poniesienia takze dodatkowych naktadow finansowych w postaci wniesienia udziatlow i
wpisowego. Bez uzyskania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej umowa nabycia
ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu jest niewazna.

W zwigzku z powyzszym Trybunat stwierdzil, ze art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z
art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spotdzielczego w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne
nabycie ekspektatywy odrebnej wlasnos$ci lokalu od przyjecia w poczet cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Stwierdzenie niezgodnos$ci art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie
pierwsze prawa spoldzielczego z art. 64 ust. 1 1 art. 58 ust. 1 Konstytucji czyni zbednym
ich badanie z art. 21 ust. 1 Konstytucji. Dlatego tez Trybunal umorzyt postepowanie w tym
zakresie. Trybunat nie badat réwniez zarzutu naruszenia przez zaskarzone zwigzkowo
przepisy art. 64 ust. 2 Konstytucji. Argumentacja dotyczaca niezgodnosci z zasadg réwnej
dla wszystkich ochrony wilasnosci powinna opiera¢ si¢ na okresleniu grup podmiotéw
podobnych 1 wykazaniu nieuzasadnionego zrdéznicowania ochrony ich praw. Brak
uzasadnienia zarzutu wniosku w tym zakresie jest brakiem pisma procesowego, 0 ktorym
mowa w art. 32 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym
(Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK) i skutkuje umorzeniem
postepowania.
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5. Kolejny zarzut wnioskodawcy zostal sformutowany w sposdb ogdlny na tle art.
27 w zwiazku z art. 24 i art. 26 ust. 1 u.s.m., ktéry, zdaniem wnioskodawcy, jest
niezgodny z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.
Istota problemu przedstawionego we wniosku sprowadza si¢ do naruszenia prawa
wlasnosci wiascicieli wyodrebnionych lokali, ktorzy nie sg cztonkami spoétdzielni 1 w
konsekwencji nie majag wptywu na zarzad nieruchomoscia wspo6lna. Uzasadnienie wniosku
w tej czesci koncentruje si¢ na poréwnaniu uregulowania kwestii zarzadu na podstawie
ustawy o wilasnosci lokali i ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, a takze na
postulacie, by juz z momentem wyodrebnienia wlasnosci pierwszego lokalu w budynku
wielolokalowym nalezacym do spétdzielni mieszkaniowej zarzad wykonywany byt wedlug
rezimu okreslonego w ustawie o wlasnosci lokali. Mozliwo$¢ wpltywania na podejmowane
decyzje powinna by¢, w ocenie wnioskodawcy, uzalezniona od wielkosci udzialow w
nieruchomosci wspolne;j.

Z uwagi na to, ze art. 27 u.s.m. sktada si¢ z pigciu ustepéw zawierajagcych odrebne
normy prawne, nalezalo najpierw zrekonstruowaé zarzuty wnioskodawcy na tle
wskazanych w petitum wniosku przepisow konstytucyjnych jako wzorcow kontroli.

Art. 27 u.s.m. ma nastepujace brzmienie:

W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrgbnej wlasnosci lokalu stosuje si¢
odpowiednio przepisy ustawy o wiasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3” (ust. 1);

,Zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni jest
wykonywany przez spoldzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali, cho¢by wtasciciele lokali nie byli
cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24* i art. 26. Przepisow ustawy o wlasnosci
lokali o zarzadzie nieruchomos$cig wspdlng nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1
oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktore stosuje si¢ odpowiednio” (ust. 2);
»PrzepisOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali o wspolnocie
mieszkaniowej i zebraniu whascicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24" oraz art. 26”
(ust. 3);
,Uchwate, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali, podejmuje rada
nadzorcza spotdzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci obliczanej wedtug wielko$ci udzialow w
nieruchomosci wspolnej” (ust. 4);

,»Z zadaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, wystgpuje zarzad
spotdzielni na wniosek wigkszosci wilascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrgbie danej nieruchomosei” (ust. 5).

Jako przepisy zwigzkowe w odniesieniu do art. 27 u.s.m. wnioskodawca w
petitum wniosku wskazat art. 24 i art. 26 ust. 1 u.s.m.

Art. 24" us.m. ma dwa ustepy. Zgodnie z art. 24" ust. 1 u.s.m. ,,Wiekszoé¢
wilascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci,
obliczana wedtug wielko$ci udzialéw w nieruchomosci wspolnej, moze podja¢ uchwate, ze
w zakresie ich praw 1 obowigzkdéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng beda miaty
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali. Do podjecia
uchwaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 30 ust. la, art. 31 1 32 ustawy o wilasnosci
lokali”. Art. 24 ust. 2 u.s.m. brzmi: ,,Uchwata, o ktérej mowa w ust. 1, nie narusza
przystugujacych cztonkom spotdzielni spotdzielczych praw do lokali”.

Drugi z powotlanych zwigzkowo przepiséw — art. 26 u.s.m. rowniez sklada si¢ z
dwoch ustepow. W $wietle art. 26 ust. 1 u.s.m. ,Jezeli w okreSlonym budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomos$ci zostala wyodrgbniona wlasnos¢
wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wtasnos$ci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali, niezaleznie od pozostawania przez
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wiascicieli cztonkami spotdzielni”. Art. 26 ust. 2 u.s.m. stanowi: ,,Wlasciciele lokali sg
obowigzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacja 1 utrzymaniem
nieruchomos$ci stanowigcych mienie spotdzielni, ktore sg przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu”.

Z argumentéw podniesionych w uzasadnieniu wniosku wynika, Ze intencja
wnioskodawcy bylo zaskarzenie normy skonstruowanej wytacznie na podstawie art. 27 w
zwigzku z art. 24 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. Brak natomiast zarzutow, z ktorych
wynikatoby, ze kwestionuje rowniez treéci normatywne art. 24" ust. 2 i art. 26 ust. 2 u.s.m.,
jako przepisow tworzacych norme¢ poddang kontroli Trybunatu. Dlatego tez Trybunat
uznal, ze przepisami zwigzkowymi, ktére nalezy uwzgledni¢, badajac zarzuty
whnioskodawcy, jest art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m.

W $wietle powyzszego, w odniesieniu do kazdego przepisu art. 27 u.s.m. nalezato
zrekonstruowaé zaskarzong norme 1 zbadaé jej zgodnos$¢ z przepisami wskazanymi jako
wzorce kontroli.

5.1. Zgodnie z norma skonstruowang na podstawie art. 27 ust. | w zwigzku z art.
24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., do czasu zmiany rezimu prawnego wykonywania zarzadu,
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych, do prawa
odrgbnej wlasnosci lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wiasnosci lokali.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze norma ta wskazuje zakres odpowiedniego stosowania
przepisow ustawy o wiasnosci lokali i nie zawiera tre$ci dotyczacych praw podlegajacych
ochronie z punktu widzenia praw i wolno$ci wskazanych we wzorcach kontroli. W
szczegolnosci nie odnosi si¢ ona w zadnej mierze do prawa wlasno$ci czy wolnosci
zrzeszania si¢. Dlatego Trybunal orzekt, Ze nie jest ona niezgodna z art. 21 ust. 1, art. 31
ust. 3, art. 32 ust. 1, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.

5.2. Natomiast podnoszac zarzut naruszenia przez art. 27 ust. 1 w zwigzku z art.
24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. zasad przyzwoitej legislacji 1 zaufania do panstwa 1
stanowionego przez nie prawa, wynikajacych z art. 2 Konstytucji, wnioskodawca wskazat,
ze odestanie do stosowania ,,odpowiednio” moze powodowaé duze rozbieznosci
interpretacyjne i zame¢t w praktyce.

Trybunat uznal, Ze postgpowanie w tym zakresie podlega umorzeniu ze wzgledu
na brak uzasadnienia. Jezeli w praktyce stosowania prawa brzmienie przepisOw wywotuje
watpliwosci, to wnioskodawca zobowigzany jest wskaza¢ takie wypadki i1 uzasadni¢, na
czym polegaja problemy w konkretnych sytuacjach. Do obalenia domniemania
konstytucyjnosci przepisu nie wystarczy ogolne wskazanie, ze moze on wywolywacl
trudno$ci w praktyce stosowania czy przestrzegania prawa. Odestanie stanowi jeden z
powszechnie akceptowanych elementéw techniki legislacyjnej, jakim moze postugiwac si¢
ustawodawca, a podwazenie jego konstytucyjnosci wymaga odwotania si¢ do okolicznosci,
jakie maja miejsce na tle danych unormowan. Uzasadnienia niezgodno$ci badanej normy
nie stanowi takze przywotane przez wnioskodawce w dodatkowym pismie procesowym
orzecznictwo sadow, w ktorym zwracano uwage na brak mozliwosci okreslenia zakresu
zarzadu wykonywanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa. Watpliwosci podnoszone przez
sady odnosza si¢ wylacznie do tre$ci art. 27 ust. 2 u.s.m. Nie wplywaja tym samym na
obalenie domniemania zgodnosci z Konstytucjg art. 27 ust. 1 u.s.m.

W mysl art. 32 ust. 1 ustawy o TK, wniosek powinien odpowiada¢ wymaganiom
dotyczagcym pism procesowych, a ponadto zawiera¢ m.in. sformulowanie zarzutu
niezgodnosci z Konstytucja, ratyfikowang umowa migdzynarodowa lub ustawag
kwestionowanego aktu normatywnego oraz uzasadnienie postawionego zarzutu, z
powotaniem dowoddéw na jego poparcie. Zadaniem wnioskodawcy, kwestionujacego
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zgodno$¢ z Konstytucjg jakiego§ przepisu, jest wigc przytoczenie argumentacji
wykazujacej te niezgodnos$¢ (art. 32 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o TK). Trybunal Konstytucyjny
nie dziata z urzedu i nie moze zastgpowaé w tym zakresie wnioskodawcy.

Powyzsza wadliwo$¢ wniosku zobligowata Trybunat do umorzenia postgpowania
na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK, ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania
wyroku (por. np. wyrok TK z 20 kwietnia 2009 r., sygn. SK 55/08, OTK ZU nr 4/A/20009,
poz. 50).

5.3. Art. 27 ust. 2 u.s.m. stanowi: ,,Zarzad nieruchomosciami wspolnymi
stanowigcymi wspotwlasno$¢ spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielni¢ jak zarzad
powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, choéby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni, z zastrzezeniem art. 24" i
art. 26. PrzepisoOw ustawy o wtlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspdlng nie
stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktore stosuje si¢
odpowiednio”.

Z art. 18 ust. 1 u.w.l, do ktorego odsyta art. 27 ust. 2 u.s.m., wynika, ze
»Wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali albo w
umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu
nieruchomos$cig wspdlna, a w szczeg6lnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo
prawnej”. Natomiast art. 29 ust. 1 u.w.l. stanowi: ,,Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomos$cia wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany
prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspdlnej, okreslong przez wspolnote mieszkaniows,
ewidencje pozaksiggowa kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutdow na rzecz
nieruchomo$ci wspolnej”. Zgodnie natomiast z art. 29 ust. la uw.l. ,Okresem
rozliczeniowym wspolnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy”.

Argumenty podniesione we wniosku w celu uzasadnienia niezgodnosci art. 27 ust.
2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. ze wskazanymi wzorcami kontroli,
dotycza braku mozliwosci zmiany rezimu prawnego wykonywania zarzadu
nieruchomos$cig wspolng juz z momentem wyodrebnienia wiasnosci pierwszego lokalu w
budynku wielolokalowym nalezacym do spoétdzielni. Zdaniem wnioskodawcy, juz z tym
momentem zarzad powinien by¢ wykonywany na podstawie ustawy o witasnosci lokali.
Zarzuty wnioskodawcy nie odnosza si¢ w ogole do tresci art. 18 ust. 1 ani art. 29 ust. 1 i 1a
uw.l.

Dlatego tez Trybunatl uznal, Ze norma wynikajaca z art. 27 ust. 2 w zwiazku z art.
24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., podlegajaca badaniu w niniejszej sprawie, brzmi: zarzad
nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jest wykonywany
przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., cho¢by
wlasciciele lokali nie byli cztonkami spotdzielni, chyba ze:

1) wigkszo$¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie
danej nieruchomosci, obliczana wedlug wielkosci udziatow w nieruchomosci wspoélne;,
podejmie uchwale, iz w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia
wspolng beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali (art. 24 ust. 1 u.s.m.);

2) nastapi wyodrebnienie wlasno$ci wszystkich lokali (art. 26 ust. 1 u.s.m.).

Whnioskodawca zarzucil, ze powyzsza norma pozbawia wiascicieli odrgbnych
lokali, ktorzy nie sa cztonkami spdtdzielni, wptywu na decyzje dotyczace zarzadzania
nieruchomoscig wspo6lna.

5.3.1. Oceniajac zaskarzong norm¢, nie mozna traci¢ z pola widzenia, zZe
unormowania dotyczace wykonywania zarzadu przez spoldzielnie oraz zmiany rezimu
prawnego wykonywania zarzadu, w tym takze przyznanie wspdtwlascicielom mozliwos$ci
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podjecia wigkszoscig glosow uchwaty pozbawiajacej spotdzielni¢ mieszkaniowa zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lng, dokonywato si¢ na tle kompleksowych zmian, ktére miaty
miejsce w sferze prawa spotdzielczego. Wiele z nich bylto skutkiem kilkukrotnej ingerencji
Trybunalu Konstytucyjnego. Zmiany te polegaty na wzmacnianiu praw wiascicieli lokali
wyodrebnionych 1 ostabianiu pozycji spéidzielni mieszkaniowych, w tym takze na
rezygnacji z koncepcji zwigzania cztonkostwa w spéldzielni ze spoldzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu i prawem odrebnej whasno$ci lokalu. Ewolucja tych
zmian i ksztaltowania si¢ nowych zasad uwzgledniajacych takze zachodzace zmiany
gospodarcze zostata szczegotowo przedstawiona w wyroku TK z 17 grudnia 2008 r., sygn.
P 16/08 (OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181).

Nalezy zwroci¢ uwage na to, ze ustawodawca poszukuje mozliwo$ci utrzymania
rownowagi migdzy pozostajacymi czesto w sprzecznosci interesami spotdzielni
mieszkaniowej, reprezentujacej interesy cztonkow tej spotdzielni, a interesami wiascicieli
wyodrebnionych lokali niebedacych jej cztonkami. W takiej sytuacji nie do uniknigcia sg
pewnego rodzaju kolizje praw wynikajace z natozenia si¢ na siebie korporacyjnego i
wlasnosciowego modelu zarzadu w spétdzielni (por. sygn. P 16/08). ,,To w zestawieniu z
nieobligatoryjnym czlonkostwem o0s0b zajmujacych lokale spoldzielcze oraz zasada
jednopodmiotowosci  prawa do  mieszkania  spotdzielczego  (lokatorskiego) i
jednopodmiotowosci cztonkostwa w ogdlnosci, owocuje sytuacjami: decydowania niekiedy o
sprawach dotyczacych wickszosci przez mniejszos¢; decydowania przez cztonkow
niemieszkancOw o sytuacji niecztonkéw, lecz mieszkancoéw (wilascicieli 1 beneficjentow
spotdzielczego prawa wlasno$ciowego), a w pewnej konfiguracji moze wystapi¢ pozbawienie
wilascicieli-mieszkancow niebedacych cztonkami spotdzielni jakiegokolwiek udzialu w
zarzadzie nieruchomoscig wspolng”.

W zwigzku z powyzszym nalezy dostrzec, ze ,,(...) ustawodawca, regulujac in
abstracto stosunki majgtkowe, kieruje si¢ jaka$ koncepcjg sprawiedliwosci i sprawnosci
funkcjonowania tych stosunkow, a niekoniecznie dazeniem do ograniczenia wolnoS$ci
majatkowej jednostki w imi¢ innych racji. Jezeli np. tres¢ pewnego prawa majatkowego
nie jest ius infinitum, lecz zawiera w sobie tzw. immanentne ograniczenia, to nie musi to
wynika¢ z przeciwienstwa prawu do wolnosci majatkowej innych wartosci, lecz moze by¢
po prostu sposobem rozwigzania «konkurencji» praw przystugujacych réznym podmiotom
do tego samego dobra lub do dobr pozostajacych we wzajemnym zwigzku” (wyrok TK z
21 czerwca 2005 r., sygn. P 25/02, OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 65).

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie
podkreslal, ze prawo wilasnosci, cho¢ stanowi najpelniejsze z praw majatkowych, moze
podlega¢ ograniczeniom (por. wyrok z 12 stycznia 2000 r., sygn. P 11/98, OTK ZU nr
1/2000, poz. 3; podobnie zob. wyroki z: 12 stycznia 1999 r., sygn. P 2/98, OTK ZU nr
1/1999, poz. 2; 3 pazdziernika 2000 r., sygn. K 33/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 188). W
doktrynie zwraca si¢ tez uwage, ze prawo wlasnosci nalezy do grupy praw
ekonomicznych, ktore podlegaja stabszej ochronie niz prawa osobiste czy polityczne (zob.
L. Garlicki, uwagi do art. 64, [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red.
L. Garlicki, t. 3, Warszawa 2002, s. 17).

Dlatego tez zaistniala kolizja powinna by¢ rozstrzygana na gruncie art. 31 ust. 3
Konstytucji. Wnioskodawca jako wzorzec kontroli art. 27 ust. 2 w zwiazku z art. 24* ust. 1
1 art. 26 ust. 1 u.s.m. wskazat art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji. Art. 64 ust. 3
Konstytucji stanowi, ze ,,Wlasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w
zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wiasnosci”.

Jak wielokrotnie zaznaczal Trybunal w swoim orzecznictwie, art. 64 ust. 3
Konstytucji nie wytgcza stosowania art. 31 ust. 3 Konstytucji co do oceny dopuszczalnych
ograniczen w zakresie korzystania z prawa wilasno$ci. Przepisy te maja w stosunku do
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siebie charakter komplementarny (por. wyrok TK z 16 lutego 1999 r., sygn. SK 11/98,
OTK ZU nr 2/1999, poz. 22). Dlatego kazdy przepis prawa, ktorego skutkiem jest
ograniczenie wlasnosci, winien by¢ uzasadniony koniecznoscig realizacji jednej z wartosci
wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji (por. np. wyrok TK z 29 maja 2001 r., sygn. K
5/01, OTK ZU nr 4/2001, poz. 87). Z art. 31 ust. 3 Konstytucji wynika, ze ,,Ograniczenia w
zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w
ustawie 1 tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego
bezpieczenstwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony S$rodowiska, zdrowia i
moralnosci publicznej, albo wolnosci 1 praw innych osob. Ograniczenia te nie moga
naruszac¢ istoty wolnosci i praw”.

Pierwsza cze$¢ klauzuli ograniczen wolnosci 1 praw jednostki ustanowiona w art.
31 ust. 3 Konstytucji dotyczy formalnej podstawy ewentualnych ograniczen, ktorg moze
by¢ tylko ustawa. Druga dotyczy dopuszczalnych przestanek ograniczen, ze wzgledu na
ktore in concreto rozstrzyga si¢ o pierwszenstwie pozostajacych w kolizji praw, a trzecia
stanowi gwarancj¢ nienaruszalno$ci istoty wolnosci 1 praw.

Jak juz wyzej wskazano, z art. 27 w zwiazku z art. 24* ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m.
wynika, ze do momentu zmiany rezimu prawnego zarzadu nieruchomos$cia wspdlng w
trybie art. 24" ust. 1 lub art. 26 ust. 1 u.s.m., zarzad ten z mocy prawa wykonuje
spotdzielnia. Wykonywany jest on jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1
u.w.l., nawet gdy wtasciciele lokali nie sa cztonkami spotdzielni.

Takie rozumienie zaskarzonego przepisu przyjmuje si¢ rOwniez w orzecznictwie;
akceptowana jest zasada, ze spotdzielnia ma obowigzek zarzadzania swoim mieniem i
wszelkim mieniem nabytym na podstawie przepisow ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, zaréwno przez cztonkéw, jak i przez osoby, ktore cztonkami nie s lub
nawet nigdy nimi nie byly — przynajmniej jesli nie wystapia okolicznosci opisane w art.
24" |ub art. 26 ust. 1 u.s.m. (por. uchwata SN z 9 lutego 2012 r., sygn. akt 111 CZP 89/11,
OSNC nr 7-8/2012, poz. 86). Uznaje si¢ nadto, ze spotdzielnia wykonuje zarzad nawet w
wypadku, gdy na terenie spotdzielni funkcjonowala wspolnota mieszkaniowa, w ktorej
spotdzielnia byla wspotwlascicielem, a umowa powierzenia zarzadu ta nieruchomos$cia
wygasta. Wowcezas, w ocenie Sadu Najwyzszego, obowigzek zarzadzania nieruchomoscia
spoczywa na spotdzielni mieszkaniowej (por. uchwata SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt
I11 CZP 100/08, Biul. SN nr 11/2008, poz. 12).

5.3.2. W badanej przez Trybunal sprawie nie budzi watpliwo$ci spetnienie
wymagania ustawy jako formalnej podstawy ograniczen wolnosci i praw.

Odnoszac si¢ do materialnych przestanek ingerencji w prawa 1 wolnosci,
wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, w niniejszej sprawie nalezy wskaza¢, ze
uzasadnieniem ograniczenia prawa wilasnosci jest konieczno$¢ ochrony wolnosci 1 praw
innych osob. Skomplikowany uklad stosunkéw wiascicieli wyodrgbnionych lokali 1
stosunkéw wilasno$ciowych spotdzielni, w tym takze jej cztonkéw niebedacych
wladcicielami zamieszkiwanych nieruchomo$ci, wymagal stosownego wywazenia
interesOw wskazanych podmiotow.

Art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., w brzmieniu obowigzujacym do dnia wejscia
w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektéorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058), byl
przedmiotem badania Trybunatu Konstytucyjnego w wyroku z 28 pazdziernika 2010 r.,
sygn. SK 19/09 (OTK ZU nr 8/A/2010, poz. 83). Trybunal dokonat oceny tego przepisu w
zakresie, w jakim statuowatl obligatoryjny zarzad spotdzielni mieszkaniowej obejmujacy
nieruchomo$¢ wspo6lng powstata w trybie art. 25 ust. 1 u.s.m. i stwierdzil, Ze jest on
zgodny z art. 64 ust. 2 1 art. 64 ust. 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wprawdzie
art. 25 u.s.m. zostal uchylony i inny jest zakres zaskarzenia w obecnie rozpoznawanej
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sprawie, to ocena kwestii wykonywania zarzadu pozostaje nadal aktualna. Nie zmienily si¢
bowiem uregulowania w czgsci odnoszacej si¢ do zmiany ustawowego rezimu zarzadu
nieruchomos$cig wspoélng, ktéry moze usta¢ ex lege po wyodrebnieniu wlasnosci ostatniego
lokalu w danym budynku (art. 26 ust. 1 u.s.m.), a takze na podstawie umowy wiascicieli
lokali (art. 18 ust. 1 u.w.l.). Cho¢ w niniejszej sprawie nie zaistnialy przestanki umorzenia
postgpowania w tym zakresie, okreslone przez zasade¢ ne bis in idem, to poglady wyrazone
w wyroku o sygn. SK 19/09 Trybunal podtrzymat takze w niniejszej sprawie. W wyroku
tym Trybunat stwierdzil, ze art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., utrzymujacy zarzad
spotdzielni mieszkaniowej po ustanowieniu odrebnej witasnosci pierwszego lokalu w
budynku nalezacym wcze$niej w catosci do tej spotdzielni, nalezy postrzegaé jako przepis
chronigcy interesy jej cztonkow, ktoérzy nie sg wiascicielami zajmowanych lokali
mieszkalnych. Nie narusza on art. 31 ust. 3 Konstytucji, gdyz daje wtascicielom mozliwos¢
porozumienia si¢ w kwestii zarzadu nieruchomoscia.

Ponadto nalezy wskazaé, ze =zaskarzona regulacja nie narusza zasady
proporcjonalnos$ci, gdyz nie wylacza mozliwosci zmiany rezimu prawnego wykonywania
zarzadu. W poréwnaniu ze stanem prawnym, w jakim orzekat Trybunat Konstytucyjny w
sprawie o sygn. SK 19/09, nowos$ciag normatywna jest dodany ustawa z dnia 3 czerwca
2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 122, poz. 1024) art. 24" ust. 1 u.s.m. Przepis ten wprowadza mozliwosé
podjecia uchwaty przez wickszos¢ wiascicieli obliczang wedlug wielkosci udziatow w
nieruchomos$ci wspolnej o stosowaniu w zakresie ich praw i obowigzkow oraz zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng przepisow ustawy o wiasnosci lokali. Oprocz zatem mozliwosci
przewidzianej w art. 26 ust. 1 u.s.m. 1 w art. 18 ust. 1 u.w.l., ustawodawca wprowadzit
dodatkowa procedur¢ wyboru podstawy prawnej wykonywania zarzadu nieruchomoscia
wspolng. Warunki te zostaly zatem w sposob istotny ztagodzone. Nie jest juz potrzebna
zgoda wszystkich wlascicieli, co rzeczywiscie moglto czyni¢ zmiang podstawy prawnej
wykonywania zarzadu trudna, czy wrecz niemozliwg, tak dlugo jak spoldzielnia byta
wlascicielem chocby niewielkiego utamka wspotwlasnosci. Wiasciciele, ktorzy uzyskaja
wigkszo$¢, moga skutecznie doprowadzi¢ do wykonywania zarzadu na podstawie ustawy o
wlasnosci lokali, pozbawi¢ spotdzielnie wykonywania zarzadu jako zarzadu powierzonego
1 dokona¢ wyboru innego podmiotu, ktéremu powierza zarzad.

Szukajac mozliwosci réwnowazenia interesow wszystkich wspodiwtascicieli,
ustawodawca pozostawit wybdr rezimu prawnego zarzadzania nieruchomosciag wspolna
demokratycznie wyrazonej decyzji wilascicieli, podejmowanej wigkszoscig glosow
obliczang wedlug wielko$ci udzialow w nieruchomosci wspdlne;.

Wskaza¢ réwniez nalezy, Ze na podstawie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wlasciciele wyodrebnionych lokali, ktorzy nie sg cztonkami spotdzielni,
moga zadac od spotdzielni przedstawienia kalkulacji wysokosci optat (art. 4 ust. 6% u.s.m.).
Moga takze kwestionowac¢ zmiang wysokos$ci optat bezposrednio na drodze sadowej (art. 4
ust. 8 u.s.m.).

Ponadto wtlasciciel lokalu niebedacy czlonkiem spodtdzielni moze zaskarzy¢ do
sadu uchwate walnego zgromadzenia spotdzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona
jego prawa odrebnej wiasnosci lokalu (art. 24 u.s.m.). ,,Nalezy przy tym przypomniec, ze
odrgbna wilasno$¢ lokalu sktada si¢ takze z udzialbw we wiasnosci nieruchomosci
wspolnej, a zatem zakres spraw zwigzanych z prawem odrebnej wlasnosci lokalu obejmuje
takze sprawy zwigzane z nieruchomoscia wspolng (z gruntem i tymi czg¢sciami budynku
lub budynkéw, ktére stanowig wspdtwlasnos¢ wiascicieli lokali w danej nieruchomosci)
oraz sprawy zwigzane z zarzadzaniem tg nieruchomoscia” (E. Bonczak-Kucharczyk,
Komentarz do art. 24 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, Lex 2013).
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Warto jednoczes$nie zwroci¢ uwage, ze na gruncie ustawy o wiasnosci lokali
czynnosci nieprzekraczajace zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie (art. 22 ust.
1 u.w.l.). Do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwykltego zarzadu
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
oraz udzielajgca zarzadowi petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2
uw.l.).

Na podstawie art. 22 ust. 1 u.w.l. zarzad lub zarzadca uprawniony jest do
samodzielnego podejmowania czynnosci mieszczacych si¢ w granicach zwyktego zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lng. Jedynie w zakresie czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad
wymagana jest uchwata wtascicieli. Uchwaty te, zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l., zapadaja
wigkszos$cia glosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatow, chyba ze w
umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na
kazdego wtasciciela przypada jeden glos. W razie braku zgody wymaganej wiekszosci
wlascicieli lokali, zarzad lub zarzadca moze zada¢ rozstrzygnigcia przez sad, ktory
orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynno$ci oraz interesy wszystkich
wiascicieli (art. 24 u.w.l.).

Dla wtascicieli wyodrebnionych lokali faktyczne skutki zarzadzania przez
spotdzielni¢ nieruchomos$cia wspdlng do czasu uzyskania przez nich wigkszosci beda w
rzeczywisto$ci zblizone do tych, jakie wynikaja ze stosowania przepisOw ustawy o
wlasnosci lokali. Nawet bowiem w odniesieniu do czynnosci przekraczajacych zwykty
zarzad decyzje podejmowane sg wigkszoscig glosow liczong wedlug wielkosci udziatow.
Tak dlugo zatem, jak udziaty spotdzielni beda stanowily wiekszo$¢ w nieruchomosci
wspolnej, bedzie ona mogta wywiera¢ decydujacy wptyw zaré6wno na czynnos$ci zwyklego
zarzadu, jak 1 czynnoSci przekraczajace zwykly zarzad. Dopiero gdy nastapi
wyodregbnienie odpowiedniej liczby lokali, ktorych whasciciele bedg mieli wigkszosciowy
udziat w nieruchomo$ci wspoélnej i1 nastgpi zmiana rezimu prawnego wykonywania
zarzadu, bedzie mozliwy ich realny wptyw na decyzje w zakresie zarzadu nieruchomoscia
wspolng. Tylko w takiej sytuacji beda w stanie podejmowaé decyzje odmienne od
popieranych przez spotdzielnig.

Ograniczenie prawa wtasno$ci wnioskodawca upatruje takze w braku mozliwosci
uczestniczenia z prawem gltosu w organach spoétdzielni wlascicieli lokali wyodrebnionych,
ktorzy nie sa cztlonkami spotdzielni.

Spoéidzielnia jako zrzeszenie 0sob jest organizacja typu korporacyjnego, ktorego
istotg jest przyznanie jej czlonkom uprawnien korporacyjnych, ktére nie zawsze musza by¢
uzaleznione od wielko$ci wktadu kapitatowego. Uprawnien takich z natury rzeczy nie
moga mie¢ podmioty niebedace cztonkami spotdzielni. Uzasadnieniem istnienia
spotdzielni zarbwno w sensie prawnym, jaki i ekonomicznym jest bowiem realizacja
interesOw majatkowych albo osobistych jej cztonkow.

W wyroku z 9 listopada 2005 r., sygn. P 11/05 (OTK ZU nr 10/A/2005, poz. 113),
Trybunatl podkreslit, ze skutkiem odejscia w prawie spotdzielczym od koncepcji Scistego
zwigzania czlonkostwa spoldzielni z prawem wiasnosciowym jest pozostawienie
mozliwosci wspotdecydowania o wspdlnej wiasnosci 1 formach kooperacji cztonkom
spotdzielni. Jedynie czlonkowie spoldzielni mogg aktywnie wptywaé na podejmowane
decyzje. Pozostali whasciciele dysponujacy lokalem wtasnosciowym majg otwarta droge do
nabycia czlonkostwa. Ci, ktorzy nie chca uczestniczy¢ w formach kooperacji spotdzielni,
muszg respektowa¢ decyzje podejmowane — co do wspdlnych interesow — przez innych.
Trybunat w powyzszym wyroku uznal, Ze jest to swoisty ,,koszt” ponoszony przez osoby
preferujace zachowanie zewngtrznego statusu w stosunku do spoétdzielni.
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Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie wytacza mozliwosci uzyskania
statusu czlonka spoldzielni przez wilascicieli odrebnych lokali, aby w ten sposob mogli
uczestniczy¢ w zarzadzaniu nieruchomoscig wspolng. Spoéidzielnia nie moze odmoéwic
przyjecia w poczet cztonkow niebedacego jej cztonkiem wiasciciela lokalu podlegajacego
przepisom ustawy, w tym takze nabywcy prawa odrebnej wtasnosci lokalu, spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta (art. 23 ust. 2 u.s.m.).

Nie mozna si¢ takze zgodzi¢ z twierdzeniem wnioskodawcy, ze zaskarzona norma
narusza istot¢ prawa wlasnosci. ,,W judykaturze i doktrynie ugruntowany jest poglad, ze
art. 64 ust. 1 Konstytucji wyraza prawo podmiotowe, ktore obejmuje wolno$¢ nabywania
mienia, jego zachowania i dysponowania nim (zob. wyrok TK z 31 stycznia 2001 r., sygn. P
4/99, OTK ZU nr 1/2001, poz. 5; E. Letowska, Wlasnosé i jej ochrona jako Wzorzec
kontroli konstytucyjnosci. Wybrane problemy, «Kwartalnik Prawa Prywatnego» nr 4/2009,
s. 911). Sposrdd tych trzech uprawnien szczegélne znaczenie nalezy przypisa¢ mozliwos$ci
dysponowania (rozporzadzania) przedmiotem wtasnosci. Klasyczna, wywodzaca si¢
jeszcze z prawa rzymskiego, koncepcja wlasnosci zaktada bowiem, ze wlasciciel moze
swobodnie przenies¢ swoje prawo na inng osobe (ius disponendi), i to zarowno aktem
inter vivos, jak i mortis causa. Uprawnienie do rozporzadzania oznacza rowniez
mozliwo$¢ swobodnego zachowania wilasnosci okre§lonej rzeczy przez jej wilasciciela,
dopoki jest to zgodne z jego wolg” (wyrok z 19 czerwca 2012 r., sygn. P 27/10, OTK ZU
nr 6/A/2012, poz. 64).

Na pojecie wlasnosci sktada si¢ indywidualna wlasno$¢ samego lokalu wraz z
pomieszczeniami przynaleznymi oraz udzial w nieruchomosci wspdlnej. Sa one ze sobg
nierozerwalnie zwigzane.

Wiascicielom przystuguje takze prawo pobierania pozytkdow i innych przychodéw
z nieruchomosci wspoélnej, z tym ze przede wszystkim stuzg one pokrywaniu wydatkow
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja
wlascicielom lokali w stosunku do ich udziatow (art. 5 ust. 1 u.s.m.). Kazdy wiasciciel
wyodrebnionego lokalu ma prawo partycypowania w pozytkach 1 przychodach z danej
nieruchomos$ci w odpowiednim stosunku do posiadanych udziatéw niezaleznie od tego,
czy jest cztonkiem spotdzielni, czy tez nie.

Ograniczenia wynikajacego z art. 27 ust. 2 u.s.m., dotyczacego tylko zarzadu
nieruchomoscig wsp6lng, nie mozna uznac za naruszajace istotg¢ prawa wilasnosci.

Powyzsza regulacje nalezy uzna¢ roOwniez za niezbgdng ze wzgledu na konieczno$¢
zapewnienia kontynuacji zarzadu nieruchomosciag wspolng, a przez to takze bezpieczenstwo
obrotu 1 ochron¢ praw zamieszkujacych w danym budynku czlonkow spotdzielni,
niebgdacych wilascicielami zajmowanego lokalu. W orzecznictwie sagdowym wskazuje sie,
ze wylaczenie stosowania przepisdéw ustawy o wtasnosci lokali do zarzadu nieruchomoscia
wspolna, do czasu podjecia odmiennej decyzji przez wlascicieli lokali wyodrgbnionych w
tej nieruchomosci, zapobiega rownoczesnemu stosowanil dwoch procedur (procedury
wlasciwej dla spotdzielni i dla wspdlnoty mieszkaniowej) dotyczacych zarzadzania tg sama
nieruchomoscig. To natomiast pozwala unikng¢ chaosu 1 paralizu zarzadzania
nieruchomoscig (por. uchwata SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt III CZP 100/08, OSNC
nr 10/2009, poz. 140).

W zwigzku z powyzszym Trybunat stwierdzil, ze przyjete w badanej normie
rozwigzanie nie prowadzi do naruszenia wskazanych przez wnioskodawce wzorcow, gdyz
jest, w ocenie Trybunatu, konieczne dla ochrony uprawnien korporacyjnych czionkéw
spotdzielni, a jednoczes$nie nie zamyka drogi uzyskania statusu cztonkostwa w spoétdzielni
mieszkaniowej 1 nie wyklucza podjecia decyzji przez wigkszo$¢ wspotwlascicieli o
zmianie rezimu prawnego wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspolna. Art. 27 ust. 2 w
zwiazku z art. 24* ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z art. 31 ust. 3 w zwiazku z art.
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64 ust. 3 Konstytucji, a w zwigzku z tym réwniez z art. 21 ust. 1 1 art. 64 ust. 1
Konstytucji. Podobnie jak w sprawie o sygn. SK 19/09, tak i w niniejszej sprawie Trybunat
uznal, ze nie narusza on takze zasady rownej dla wszystkich ochrony prawa wilasnosci,
lecz jest gwarancja jej realizacji. Zapewnia demokratyczny sposob podejmowania decyzji
zgodnie z wielkos$cig udziatow w nieruchomosci wspolnej, racjonalnie wywaza interesy
cztonkéw spotdzielni niebedacych wilascicielami zajmowanych lokali i wlascicieli lokali
wyodrebnionych, ktorzy nie sg jej cztonkami. Przepis ten jest zatem zgodny z art. 32 ust. 1
I art. 64 ust. 2 Konstytucji.

5.3.3. Trybunat nie zgodzil si¢ réwniez z twierdzeniem wnioskodawcy o
niezgodnosci art. 27 ust. 2 w zwiazku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. z zasada
poprawnej legislacji, wynikajaca z art. 2 Konstytucji. W uzasadnieniu wnioskodawca
podnidst, ze na podstawie brzmienia badanej normy brak jest mozliwosci okreslenia
zakresu zarzadu wykonywanego przez spoldzielni¢ mieszkaniowg. Na poparcie tej tezy
wskazat niejednolite orzecznictwo sagdéw w tym zakresie.

Watpliwosci interpretacyjne, jakie pojawily si¢ na gruncie art. 27 ust. 2 u.s.m. w
odniesieniu do zakresu zarzadu sprawowanego przez spotdzielnie, byly przedmiotem
badania zarbwno w orzecznictwie sagdow administracyjnych jak i Sadu Najwyzszego. W
przywotanej przez wnioskodawce uchwale z 27 marca 2014 r. (sygn. akt III CZP 122/13,
Lex nr 1444958), Sad Najwyzszy poprzedzil swoje rozstrzygniecie analizg pogladow
sformutowanych przez inne sady, zwracajac uwage na uchwale sktadu siedmiu sedziow
Naczelnego Sadu Administracyjnego z 13 listopada 2012 r. (sygn. akt Il OPS 2/12,
ONSAiIWSA nr 2/2013, poz. 23). NSA wyrazit poglad, ze uprawnienie spotdzielni do
samodzielnego dysponowania nieruchomos$cia wspolng na cele budowlane bez potrzeby
uzyskania zgody wilascicieli lokali mieszkalnych stanowigcych odrebny przedmiot
wlasnosci tylko w zakresie eksploatacji 1 utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspodlne;j
mies$ci si¢ w ramach zarzadu sprawowanego na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Wskazujac
na brak mozliwo$ci okreslenia na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. zakresu powierzonego
spotdzielni zarzadu, uznal, ze przepis ten mozna rozumie¢ w sposob autonomiczny, tj. ze
spotdzielnia podejmuje samodzielnie decyzje co do czynnosci zwyktego zarzadu, jak i
przekraczajace zwyktly zarzad lub tez mozna za podstawe oceny przyjac przepisy ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121, ze zm.; dalej: k.c.)
dotyczace wspotwlasnosci, tj. ze do czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
konieczne jest uzyskanie zgody pozostatych wspotwlascicieli. Wylaczono bowiem
mozliwo$¢ stosowania w tej kwestii ustawy o wiasnosci lokali. Kierujac si¢ wyktadnig
prokonstytucyjna, uwzgledniajaca, iz uprawnienie do udzialu w podejmowaniu decyzji o
zarzadzie rzecza bedaca przedmiotem wspotwlasnosci podlega ochronie na podstawie art.
64 ust. 1 Konstytucji, NSA wuznal, ze norma, zgodnie z ktora tylko jeden ze
wspotwiascicieli moze, niezaleznie od woli pozostatych, podja¢ decyzje o dokonaniu
czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu rzecza wspdlng, jest norma
ograniczajaca prawo podmiotowe pozostatych wspotwlascicieli. Norma taka powinna
wynika¢ wprost z aktu rangi ustawy 1 nie moze by¢ wynikiem dzialalnosci orzeczniczej
sadow. Nie jest rzecza sagdow dokonywanie wykladni rozszerzajacej zakres ograniczenia
wolnosci lub prawa konstytucyjnego. W ocenie NSA, brak jest uzasadnienia, by ochrone
uprawnien wlascicielskich spétdzielni traktowaé¢ w sposob uprzywilejowany wzgledem
pozostatych wiascicieli.

Niektore sady administracyjne zajmowaly inne stanowisko, przyjmujac, ze W
sprawach nieuregulowanych w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych nalezy odwota¢
si¢ do przepisow prawa spotdzielczego, co oznacza, ze spotdzielnia jest uprawniona do
reprezentowania wilascicieli lokali na zewnatrz. Takie stanowisko jest zgodne z
Konstytucja, gdyz ustawodawca zagwarantowal droge sadowa kwestionowania uchwat
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organdéw spotdzielni mieszkaniowej. Zwracano rowniez uwage, ze poniewaz w ustawie 0
wlasnosci lokali zmodyfikowano, wzgledem kodeksu cywilnego, zasady podejmowania
decyzji przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu i przyjeto, ze zapadajg one w trybie
uchwaty podejmowanej wigkszos$cia glosow, nie mozna zaklada¢ gorszej sytuacji
spoldzielni 1 uznawaé, ze decyzje takie wymagajg zgody wszystkich wilascicieli.
Podkreslano réwniez, ze w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych brak jest odestania
do przepisow kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci (zob. wyroki NSA z 19 kwietnia 2011
r., sygn. akt 11 OSK 694/10 i Il OSK 695/10, Lex nr 1081850 i 1081851, a takze wyrok
WSA w Olsztynie z 21 czerwca 2011 r., sygn. akt 1l SA/Ol 293/11, Lex nr 852149
powotlane w uchwale SN z 27 marca 2014 r.).

Sad Najwyzszy, analizujgc tres¢ art. 27 ust. 2 u.s.m., nie zgodzil si¢, ze
ustawodawca nie uregulowat w tym przepisie zakresu zarzadu sprawowanego przez
spotdzielnie. Podkreslit, ze w art. 27 ust. 2 u.s.m. wylaczono rezim zarzadzania
przewidziany w ustawie o wilasnosci lokali, w konsekwencji czego wprowadzono rezim
uregulowany w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych. Nie ma w nim takze odestania
do stosowania przepisow kodeksu cywilnego, gdyz wprowadzenie regulacji przewidzianej
w art. 199 k.c. do konstrukcji zarzadu nieruchomoscia wspdlng w spotdzielniach
mieszkaniowych wymagatoby albo wyraznej podstawy prawnej, albo stwierdzenia luki
prawnej. Nie mozna natomiast twierdzi¢, ze istnieje luka prawna, skoro brak jest podstaw
prawnych do twierdzenia, ze zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w
zwigzku z art. 18 ust. 1 u.w.l., odnosi si¢ wylacznie do czynnosci zwyktego zarzadu.
Obowigzek spotdzielni zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte
na podstawie ustawy mienie jej cztonkoéw wynika z art. 1 ust. 3 u.s.m.

Powyzsza uchwata SN wskazuje, ze art. 27 ust. 2 u.s.m. nie jest przepisem
niejasnym 1 mozliwe jest ustalenie jego tresci, eliminujace niejednolito$¢ stosowania
prawa. Przedstawione rozumienie wykonywania zarzadu przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
miesci si¢ takze, jak juz wyzej stwierdzono, w zakresie konstytucyjnie dopuszczalnego
ograniczenia praw podmiotowych. W orzecznictwie Trybunatu podkresla sig, ze
nieprecyzyjne brzmienie lub niejasna tre§¢ przepisu nie zawsze uzasadniajg
wyeliminowanie go z obrotu prawnego w wyniku orzeczenia Trybunatu. Niejasnos¢ lub
nieprecyzyjnos¢ przepisu moze uzasadnia¢ stwierdzenie jego niezgodnosci z Konstytucja
tylko wowczas, gdy wynikajacych z niego rozbiezno$ci nie da si¢ usungé za pomoca
zwyczajnych $rodkéw majacych na celu wyeliminowanie niejednolitosci stosowania
prawa. Pozbawienie mocy obowigzujacej przepisu z powyzszych powodéw powinno by¢
traktowane jako $rodek ostateczny, stosowany wtedy, gdy inne metody usuwania
watpliwosci dotyczacych tresci przepisu w drodze wyktadni okaza si¢ niewystarczajace
(por. np. wyroki z: 30 pazdziernika 2001 r., sygn. K 33/00, OTK ZU nr 7/2001, poz. 217; 9
pazdziernika 2007 r., sygn. SK 70/06, OTK ZU nr 9/A/2007, poz. 103; 3 grudnia 2013 r.,
sygn. P 40/12, OTK ZU nr 9/A/2013, poz. 133).

Powyzsze okoliczno$ci nie zachodzag w badanej sprawie. Nie wystepuje tu tzw.
kwalifikowana niejasno$¢ przepisu.

W zwiazku z zaskarzong norma Trybunat zwraca jednak uwagg, ze ochrona praw
podmiotow majacych prawa odrgbnej whasnosci lokali lub spotdzielczej wiasnosci lokali w
spotdzielni mieszkaniowej, niebedacych cztonkami tej spoldzielni, zwigzanych z
mozliwos$cig zaskarzania uchwat walnego zgromadzenia naruszajacych ich wazny interes,
wymaga dodatkowych regulacji wzmacniajagcych ich gwarancyjny charakter. W
obowigzujagcym stanie prawnym podmioty te moga zada¢ przedstawienia kalkulacji
wysokosci optat (art. 4 ust. 6* u.s.m.). Maja takze dostgp do statutu spdidzielni
mieszkaniowej, regulaminéw, uchwat i protokotow obrad organow spotdzielni, a takze
protokotow lustracji i rocznych sprawozdan finansowych zamieszczanych na stronach


http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1082799:ver=0&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.1082800:ver=0&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=OrzeczSad.852546:ver=0&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1252334:part=a27u2&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1284582:part=a199&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1252334:part=a27u2&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.107036:part=a18u1&full=1
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc#hiperlinkText.rpc?hiperlink=type=tresc:nro=Powszechny.1252334:part=a1u3&full=1

36

internetowych (art. 8 ust. 3 u.s.m.). Jak wskazuje wnioskodawca, nie sa to jednak dane
wystarczajace do zaskarzania wszystkich uchwal walnego zgromadzenia, ktére moga
ewentualnie narusza¢ istotne interesy tych podmiotéw. Gwarancyjny charakter przepisow
stanowigcych podstawe zaskarzania jest ostabiony, jezeli skarzacy nie moze zapoznac si¢ z
trescig dokumentéw zrodtowych. Wylaczona w ten sposob zostaje przewidywalnos¢
rozstrzygnigcia, ktora jest podstawa decyzji o wystapieniu z powddztwem do sadu.

5.4. W ocenie wnioskodawcy, art. 27 ust. 2-5 w zwiazku z art. 24" ust. 1 i art. 26
ust. 1 u.s.m. jest niezgodny rowniez z art. 58 ust. 1 Konstytucji. Z uzasadnienia wniosku
wynika, ze naruszenie Konstytucji widzi on jako konsekwencj¢ braku mozliwosci
wptywania na zarzad nieruchomos$cig wspdlng przez wiascicieli wyodrebnionych lokali,
ktorzy nie sg jednoczes$nie cztonkami spotdzielni. W celu uzyskania wptywu na decyzje
dotyczace zarzadu nieruchomos$cia wspolna musza bowiem uzyskac status cztonka
spotdzielni.

Ze wzgledu na to, ze zarzut ten zostal sformutowany jako odnoszacy si¢ wspolnie
do przepisow art. 27 ust. 2-5 w zwiazku z art. 24% ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., Trybunat
rozpoznat go dla wszystkich norm wynikajacych z tych przepiséw tacznie.

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunatu podkreslano, ze w aspekcie
konstytucyjnym spétdzielnie nalezy kwalifikowaé jako dobrowolne zrzeszenia (art. 12
Konstytucji), korzystajace z gwarancji ustanowionych w art. 58 Konstytucji (zob. wyrok
TK z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07, OTK ZU nr 7/A/2009, poz. 110, i powotane tam
orzecznictwo). Wynika to takze z samej definicji spotdzielni zawartej w art. 1 prawa
spotdzielczego, zgodnie =z ktorg spotdzielnia jest ,,dobrowolnym zrzeszeniem
nieograniczonej liczby o0sob”. Tres¢ wolnosci zrzeszania si¢ w $wietle art. 58 ust. 1
Konstytucji stanowi uprawnienie do zatozenia spoldzielni, przystapienia 1 przynalezno$ci
do niej oraz wystgpienia z niej.

Jak juz wyzej wskazano, w wyniku rezygnacji przez ustawodawce z koncepcji
zwigzania prawa do lokalu z czlonkostwem w spoldzielni mieszkaniowej, w pewnych
sytuacjach konsekwencjg braku statusu cztonka spétdzielni bedzie konieczno$¢ znoszenia
wykonywania zarzadu nieruchomoscig wspolng przez organy spétdzielni. Fakt ten jednak
nie pozostaje w bezposrednim zwigzku z sama istota wolnoSci zrzeszania si¢, jak i
mozliwosci prawnych wstgpienia do spoldzielni mieszkaniowej czy wystgpienia z niej.
Ustawodawca, majac na wzgledzie przede wszystkim ochron¢ interesow obywateli,
zardwno tych zorganizowanych, jak i tych, ktorzy pozostali poza organizacja, moze z
poszczegdlnymi formami organizacyjno-prawnymi wigza¢ rézne skutki prawne (zob.
orzeczenie z 12 lutego 1991 r., sygn. K 6/90, OTK w 1991 r., poz. 1). Zakup lokalu
mieszczacego si¢ w budynku wielolokalowym, bedacym w zasobach spotdzielni, taczy sie
z konieczno$cig dokonania wyboru przez nabywcg, czy chce uczestniczy¢ w strukturze
korporacji, jaka jest spotdzielnia, 1 korzysta¢ ze zwigzanych z tym uprawnien, czy tez nie.
Obowigzkiem spotdzielni mieszkaniowej jest przyjecie w poczet cztonkdow wiascicieli
lokali wyodrebnionych, jezeli wyraza oni taka wolg.

W wyroku o sygn. K 64/07 Trybunat, badajac kwesti¢ wolnosci zrzeszania si¢ w
konfrontacji z art. 26 ust. 1 u.s.m., uznat, ze ,,(...) przepis ten nie narusza prawa do
zrzeszania si¢ (art. 58 Konstytucji), gdyZ pozostawia uznaniu jednostki kwesti¢ wyboru
formy tego zrzeszania (spotdzielnia lub wspdlnota mieszkaniowa). Osoby, ktore w rdzny
sposob nabywaja prawa do lokali w spotdzielni mieszkaniowej, jednocze$nie decydujg sie
na powstanie okreslonego zwigzku z tg spotdzielnig. (...) Przy tym przynaleznos$¢ do
spotdzielni nie powoduje zakazu stosowania innej formy organizacyjnej wspotdziatania po
wyodrebnieniu wlasnos$ci ostatniego lokalu w obrgbie danej nieruchomosci (art. 26 ust. 1
in fine u.s.m.). Z nieuprawniong ingerencja w wolno$¢ zrzeszania si¢ mielibysmy do
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czynienia, jesliby po wyodrebnieniu wlasnosci wszystkich lokali w budynku, nadal istniat
obowigzek stosowania ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych”.

Tym bardziej zatem nie mozna zgodzi¢ si¢ z zarzutem wnioskodawcy, ze
zakwestionowana norma, ktéra umozliwia zmian¢ rezimu zarzadu juz w momencie
uzyskania wickszosci przez wtascicieli wyodrebnionych lokali w danym budynku, ingeruje
w swobod¢ 1 dobrowolnos¢ zrzeszania si¢ w rozumieniu art. 58 ust. 1 Konstytucji. Dlatego
tez Trybunal stwierdzil, ze jest ona zgodna z art. 58 ust. 1 Konstytucji.

5.5. Kolejny z zaskarzonych przepisow — art. 27 ust. 3 u.s.m. stanowi: ,,Przepisow
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali o wspodlnocie mieszkaniowej i
zebraniu witascicieli nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 24 oraz art. 26”. Z normy
zrekonstruowanej na podstawie tego przepisu w zwiazku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust.
1 u.s.m. wynika, ze do momentu, kiedy wiekszos¢ wtascicieli lokali w budynku lub
budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomos$ci, obliczana wedlug wielkosci
udzialdow w nieruchomosci wspolnej, nie podejmie uchwaly, iz w zakresie ich praw i
obowigzkow oraz zarzadu nieruchomosciag wspdlng beda mialy zastosowanie przepisy
ustawy o wilasnos$ci lokali, albo do momentu, w ktérym nastapi wyodrebnienie wlasnosci
wszystkich lokali, nie stosuje si¢ przepisOw ustawy o wiasnosci lokali o wspdlnocie
mieszkaniowej 1 zebraniu wlascicieli.

W uzasadnieniu wniosku, poza og6lnie podniesionymi zarzutami, dotyczacymi
ograniczenia mozliwosci wptywania na zarzad nieruchomos$cia wsp6lng przez wiascicieli
wyodrgbnionych lokali, ktorzy nie s3 cztonkami spoétdzielni, brak jest argumentow
odnoszacych si¢ do tresci powyzszej normy. Dlatego tez Trybunat uznat, ze wniosek w
tym zakresie nie spelnia wymagan art. 32 ust. 1 ustawy o TK, i postanowil umorzy¢
postepowanie ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania wyroku.

5.6. Kolejne dwie zaskarzone przez wnioskodawce normy wynikajg z art. 27 ust.
4 w zwiazku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., a takze z art. 27 ust. 5 w zwiazku z art.
24" ust. 1iart. 26 ust. 1 u.s.m.

Pierwsza z nich stanowi, ze do czasu, kiedy wiekszos¢ wilascicieli lokali w
budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug
wielkosci udziatow w nieruchomosci wspolnej, nie podejmie uchwaty, iz w zakresie ich
praw 1 obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomos$cia wspolng beda mialy zastosowanie
przepisy ustawy o witasnosci lokali, albo do momentu, w ktérym nastgpi wyodrebnienie
wilasnosci wszystkich lokali, uchwate, o ktorej mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., podejmuje
rada nadzorcza spoidzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomos$ci obliczanej wedlug wielkosci
udziatéw w nieruchomosci wspodlnej. Uchwata, o ktorej mowa w art. art. 12 ust. 3 u.w.l,,
dotyczy zwigkszenia obcigzenia wilascicieli lokali uzytkowych kosztami zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng, jezeli sposob ich wykorzystania wplywa na zwigkszenie
konkretnych kosztow jej zarzadu.

Z art. 27 ust. 5 w zwiazku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. wynika norma,
zgodnie z ktorg do czasu, kiedy wigkszos¢ wlascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedlug wielkos$ci udziatlow w
nieruchomosci wspdlnej, nie podejmie uchwaty, iz w zakresie ich praw 1 obowigzkow oraz
zarzadu nieruchomos$cia wspolng beda miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci
lokali, albo do momentu, w ktérym nastgpi wyodrgbnienie wlasnosci wszystkich lokali — z
zadaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., wystepuje zarzad spotdzielni na wniosek
wiekszosci wlascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomoéci. Zadanie okreslone w art. 16 ust. 1 u.w.l. dotyczy sprzedazy w drodze
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licytacji lokalu wtasciciela, ktéry zalega dtugotrwale z zaptata naleznych od niego optat
lub wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi
domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomosci wspolnej ucigzliwym.

Z uzasadnienia wniosku wynika, ze wnioskodawca uczynit te normy przedmiotem
zaskarzenia jedynie w aspekcie dotyczacym braku mozliwosci podjecia uchwaty, o ktorej
mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., przez wiascicieli lokali z pomini¢ciem rady nadzorczej
spotdzielni i braku mozliwosci wystgpienia z zagdaniem okreslonym w art. 16 ust. 1 u.w.l.
bez konieczno$ci wystgpowania z wnioskiem do zarzadu spoétdzielni.

W takim aspekcie powyzsze normy sg konsekwencja przyjecia w art. 27 ust. 2
u.s.m., ze do czasu ziszczenia si¢ przestanek okreslonych w art. 24% ust. 1, art. 26 ust. 1
u.s.m. lub art. 18 ust. 1 u.w.l., zarzad nieruchomoscia wspdlng sprawuje spotdzielnia. Z
uwagi na to, ze wnioskodawca nie podnidst odrebnych argumentéw uzasadniajacych
niezgodno$¢ powyzszych norm ze wskazanymi przepisami Konstytucji, Trybunat
stwierdzil, ze rowniez art. 27 ust. 4 w zwiazku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 oraz art. 27 ust. 5
w zwiazku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. sa zgodne z art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 3, art.
32 ust. 1 i art. 64 Konstytuciji.

5.7. Trybunat postanowil umorzy¢ postgpowanie w zakresie badania zgodnosci
art. 27 ust. 2, 4 i 5 w zwiazku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. z zasada
sprawiedliwo$ci  spotecznej, wyrazong W art. 2 Konstytucji. Wnioskodawca w
uzasadnieniu wskazal, ze przepisy te wprowadzaja rozwigzania razgco Sprzeczne ze
spotecznym  poczuciem  sprawiedliwo$ci, stanowigc  Zrdédlo  nieuzasadnionego
uprzywilejowania spotdzielni mieszkaniowych.

Trybunal Konstytucyjny wielokrotnie wypowiadal si¢ na temat znaczenia
konstytucyjnego nakazu urzeczywistniania zasady sprawiedliwo$ci spotecznej. Zgodnie z
orzecznictwem Trybunatu, na tre$¢ tej zasady sktada si¢ caty szereg wartosci, ktore musza
by¢ chronione 1 realizowane przez panstwo, w tym takze rownos¢ praw. Jednak
odwotlywanie si¢, podczas badania konstytucyjnosci zaskarzonego przepisu, do wzorcow
kontroli o charakterze zasad ogolnych wydaje si¢ jedynie wtedy uzasadnione, jezeli brak
jest unormowan konstytucyjnych o wigkszym stopniu szczegdtowosci, Scislej wigzacych
si¢ z oceniang regulacja (por. wyroki z: 2 czerwca 1999 r., sygn. K 34/98, OTK ZU nr
5/1999, poz. 94; 14 listopada 2000 r., sygn. K 7/00, OTK ZU nr 7/2000, poz. 259). W
zakresie, w jakim podstawe kontroli stanowi zasada rownosci wyrazona w art. 32 ust. 1
Konstytucji, nie jest celowe sigganie do zasady sprawiedliwos$ci spotecznej jako odrebnej
podstawy kontroli, jesli chodzi o badanie zarzutow dotyczacych nieusprawiedliwionych
zréznicowan podmiotéw prawa.

6. Nastepnym przepisem, naruszajgcym — zdaniem wnioskodawcy — Konstytucje,
jest art. 27t u.s.m., zgodnie z ktérym ,,Przepisy art. 18-22, art. 23 ust. 2, art. 24, art. 241,
art. 26 1 art. 27 stosuje si¢ odpowiednio do utamkowego udziatu we wspotwlasnosci garazu
wielostanowiskowego”. W uzasadnieniu wniosku wskazano jedynie, Zze uwagi dotyczace
art. 27 u.s.m. nalezy odnies$¢ réwniez do art. art. 27 u.s.m.

W zwiazku z powyzszym Trybunat uznat, ze wniosek w tym zakresie nie spetnia
wymagan dotyczacych uzasadnienia wniosku okreslonych w art. 32 ust. 1 ustawy o TK 1
postanowit umorzy¢ postgpowanie ze wzgledu na niedopuszczalnos$¢ wydania wyroku.

7. Art. 26 § 2 prawa spotdzielczego narusza, w ocenie wnioskodawcy, art. 21, art.
64, art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 Konstytucji.
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Art. 26 § 1 prawa spotdzielczego brzmi: ,,Udziat bytego cztonka wyptaca si¢ na
podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, w ktérym cztonek przestat
naleze¢ do spotdzielni. Sposob i1 terminy wyplaty okresla statut”. Zgodnie z § 2 tego
przepisu ,,Bylemu czlonkowi nie przystuguje prawo do funduszu zasobowego oraz do
innego majatku spotdzielni, z zastrzezeniem art. 125 § 5a”. Przepis ten stanowi
ograniczenie 1 oznacza, ze jezeli zostala otwarta likwidacja spoldzielni, to nie mozna
skutecznie dochodzi¢ zwrotu udzialow cztonkowskich na podstawie art. 26 prawa
spotdzielczego, przed sptaceniem wszystkich nalezno$ci spotdzielni i przed ztozeniem do
depozytu sagdowego sum catkowicie zabezpieczajgcych naleznosci sporne i niewymagalne.

Niezgodno$¢ z Konstytucja zaskarzonego przepisu polega, zdaniem
wnioskodawcy, na pozbawieniu prawa wlasnosci bytych cztonkéw spoidzielni i1
ograniczeniu wystgpowania z niej z uwagi na brak mozliwosci dochodzenia wyptaty
udziatu liczonego w odpowiednim stosunku do catego majatku spotdzielni.

7.1. Powstanie stosunku cztonkostwa w spotdzielni zwigzane jest z obowigzkiem
wniesienia wpisowego oraz zadeklarowanych udzialéw stosownie do postanowien statutu
(art. 19 § 1 prawa spodtdzielczego). Wysokos$¢ wpisowego nie moze przekracza¢ wysokosci
1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace (art. 3 ust. 4 u.s.m.). Kandydat zobowigzany jest
zadeklarowac¢ jeden udziat, chyba Ze statut spotdzielni zobowigzuje do wniesienia wigksze;j
liczby udziatéow (art. 20 § 1 prawa spotdzielczego). Zwrot udziatu lub udziatow w peinej
kwocie moze nastgpi¢ dopiero po ustaniu czlonkostwa (art. 29 § 1 prawa spotdzielczego).

Whplaty z udziatéw cztonkowskich zasilajg fundusz udzialowy (art. 78 § 1 pkt 1
prawa spoldzielczego), a wplaty pochodzace z uiszczanych wpisOw przeznaczane sa na
fundusz zasobowy (art. 78 § 1 pkt 2 prawa spoétdzielczego). Fundusz zasobowy, co do
zasady, jest niepodzielny do czasu likwidacji spétdzielni.

Fundusz udzialowy, bedacy podstawowym zrédtem finansowania spotdzielni,
zwigkszaja odpisy na udziaty cztonkowskie z podziatu nadwyzki bilansowej lub innych
zrodet okreslonych w odrebnych przepisach. Fundusz zasobowy zasilany jest takze przez
czes$¢ nadwyzki bilansowej, darowizny, spadki, zapisy na rzecz spotdzielni lub z innych
zrodet okreslonych w odrgbnych przepisach. W wypadku wystgpienia strat pokrywa si¢ je
z funduszu zasobowego, a w czesci przekraczajacej fundusz zasobowy — z funduszu
udzialowego 1 innych funduszéw wlasnych spotdzielni wedlug kolejnosci ustalonej przez
statut (art. 90 § 1 prawa spotdzielczego). Cztonek spotdzielni mieszkaniowej uczestniczy
w pokrywaniu strat spotdzielni do wysokosci zadeklarowanych udziatow i1 nie odpowiada
wobec wierzycieli spotdzielni za jej zobowigzania (art. 19 § 2 1 3 prawa spoldzielczego).

7.2. W orzecznictwie sadow i w doktrynie podtrzymywany jest poglad, ze mimo
brzmienia art. 3 prawa spoldzielczego — ,,majatek spotdzielni jest prywatng wlasnoscig jej
cztonkow” — przepis ten nie mowi o wlasnosci w rozumieniu cywilnoprawnym. ,,W tresci
tego przepisu zawarto bowiem sformutowanie «majatek», a nie cywilnoprawne okreslenie
«mieniey, co prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze chodzi w nim o ekonomiczne, a
nie prawne znaczenie stowa «wtasnoscé»” (wyrok WSA w Bydgoszezy z 6 listopada 2013
r., sygn. akt 1 SA/Bd 677/13, Lex nr 1437020). Spoétdzielnia jako osoba prawna jest
podmiotem prawa cywilnego, w tym rowniez prawa wiasnosci rzeczy. Dlatego tez uznaje
si¢, ze art. 3 prawa spotdzielczego nie statuuje zasady, iz czlonkowie spotdzielni sa
wspotwiascicielami nieruchomos$ci spoldzielczych czy innych praw, a jedynie zawiera
okreslenie majatku spotdzielczego, traktowanego dawniej jako mienie spoteczne i to tylko
z ekonomicznego punktu widzenia (zob. uchwata SN: z 9 stycznia 1996 r., sygn. akt Ill
CZP 152/95, OSNC nr 4/1996, poz. 52 i z 6 lutego 1996 r., sygn. akt I11 CZP 4/96, OSNC
nr 4/1996, poz. 58). Przepis ten nie pozbawia spotdzielni wlasnos$ci jej majatku 1 nie czyni
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spotdzielcow wspotwiascicielami w rozumieniu prawa cywilnego. ,,Regulacja ta bowiem
jedynie zalicza wlasno$¢ nalezaca do spotdzielni, jako osoby prawnej, do kategorii
wlasnosci prywatnej, a nie spétdzielczej. Wiasnos¢ taka w rozumieniu przepisow prawa
pozostaje jednak wiasnoscig cudza, a jej przedmiot jest mieniem cudzym, takze dla
cztonka tej spotdzielni” (A. Stefaniak, op.cit.).

7.3. W wyrokach dotyczacych problematyki spétdzielni mieszkaniowych
Trybunat wskazywal na wymiar konstytucyjny tworzenia i dziatalno$ci spotdzielni
mieszkaniowych, podkreslajac, ze spotdzielnie mieszkaniowe, ktorych celem jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin, maja wynikajacy z
Konstytucji szczego6lny status prawny, zwigzany z ich rolg w realizacji zadan panstwa
wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji (zob. wyrok o sygn. K 5/01 i wyroki z: 20
kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 38 i 17 grudnia 2008 r., sygn.
P 16/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181). Spotdzielnia mieszkaniowa, jako osoba prawna
typu korporacyjnego, korzysta z konstytucyjnie zagwarantowanych wolnosci i praw
jednostki, w tym zwlaszcza z ochrony wilasnosci i innych praw majatkowych (art. 64
Konstytucji). Nie ulega bowiem watpliwosci, ze majatek spotdzielni stanowi przedmiot
wlasnos$ci prywatnej (zob. sygn. P 16/08). Wielokrotnie tez Trybunat zwracatl uwagg na
zréznicowanie stosunkéw zewnetrznych i1 wewnatrzspotdzielczych, podkreslajac, ze
ochrona wlasnos$ci spotdzielni jako whasnosci grupowe;j jest uzasadniona tylko o tyle, o ile
stuzy ochronie praw przystugujacych cztonkom (zob. wyrok z 25 lutego 1999 r., sygn. K
23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25). Szczegodlna funkcja wlasnosci spotdzielczej polega na
jej sluzebnym charakterze wobec praw majatkowych cztonkow spdtdzielni. Spotdzielnia
nie jest abstrakcyjng konstrukcja prawng, podstawa jej bytu prawnego s3 osoby fizyczne
(lub osoby prawne) do niej nalezace, a majatek nalezacy do spotdzielni ma w $Swietle
prawa sluzy¢ zaspokajaniu ich potrzeb (zob. sygn. K 5/01). Celem wspotdziatania
obywateli w ramach spotdzielni mieszkaniowych nie jest osiagnigcie zysku, lecz, zgodnie
z art. 1 ust. 1 u.s.m., zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 1 innych potrzeb cztonkow oraz
ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. To odréznia w sposob istotny
spotdzielni¢ mieszkaniowa od spotki prawa handlowego, ktorej celem jest dziatalno$é
stricte zarobkowa (zob. H. Cioch, Zarys prawa spotdzielczego, Warszawa 2007, s. 17).
Dochody spoétdzielni nie sa wyptacane cztonkom, jednak spoéldzielnia powinna uzyskane
dochody (zysk) przeznaczy¢ na pokrycie wydatkow zwigzanych z eksploatacja 1
utrzymaniem nieruchomosci, i to takze w zakresie obcigzajacym cztonkow spotdzielni, w
tym na remonty i modernizacje. Pomniejszone zostaja w ten sposob wydatki cztonka
spotdzielni zwigzane z pokrywaniem kosztow jej dziatalnosci w roku nastepnym.

7.4. Jak juz wyzej wskazano, wlasnos¢ i inne prawa stanowigce majatek spotdzielni
sa z ekonomicznego punktu widzenia wilasno$cig grupowa osob bedacych cztonkami tej
spotdzielni, ale podmiotem tych praw jest spotdzielnia jako osoba prawna. Dlatego tez w
ramach ochrony praw i interesow poszczegdlnych cztonkow spotdzielni konieczne jest
rownowazenie interesow majatkowych zaro6wno spotdzielni, jak 1 poszczegdlnych jej
czlonkdéw, z uwzglednieniem, ze celem istnienia spotdzielni jest przede wszystkim
zaspokajanie potrzeb jej cztonkow. ,,W stosunkach wewnetrznych interes spotdzielni, jako
0soby prawnej, cho¢ odrebnej od jej cztonkdéw, musi by¢ jednak oceniany pod katem tego,
czy jego ochrona przyczynia si¢ do lepszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
cztonkow spotdzielni. Ochrona wiasnos$ci spotdzielczej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile
stuzy ochronie praw przystugujacych cztonkom spotdzielni. Mysl ta wyraza przy tym ideg,
ze interes czlonkow spotdzielni nie jest prosta sumg interesow indywidualnych oséb
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bedacych cztonkami spotdzielni, a raczej lokatorow lokali spotdzielczych. Spotdzielnia jest
wspélnota interesow jej czionkow, realizowang wspoOlnie 1 samorzadnie jako
gospodarowanie majatkiem wspolnoty. Wskaza¢ nadto nalezy, ze z punktu widzenia
znaczenia przypisywanego korporacyjnemu charakterowi spéotdzielni w znacznie wyzszym
stopniu jest on dowarto$ciowany w innych systemach prawnych, dziatajacych w
warunkach gospodarki rynkowej, tam gdzie wyraznie podkresla si¢ synergiczny charakter
celu istnienia spotdzielczosci, nieredukowalny do sumy indywidualnych interesow
cztonkow” (sygn. P 16/08).

Ustawodawca nie wprowadzit mozliwosci wyplaty udziatu liczonego w
odniesieniu do catego majatku spotdzielni, biorac pod uwagg, ze skutkiem takiej operacji
w okresie dzialania spotdzielni mogg byc¢ istotne perturbacje w finansach spotdzielni (zob.
A. Stefaniak, op.cit.). Sytuacja taka moglaby w konsekwencji prowadzi¢ do ustania
mozliwosci realizacji celow statutowych spoétdzielni, a tym samym intereséw pozostatych
jej cztonkow. Zaskarzony przepis nalezy zatem uznaé za wynik poszukiwan ustawodawcy
i wazenie interesow majatkowych poszczegodlnych czionkow spotdzielni, tak by nie
odbywato si¢ to kosztem samej spotdzielni, a przez to nie wptywato na interes pozostatych
jej cztonkow.

Inaczej sytuacja przedstawia si¢ jednak w odniesieniu do funduszu remontowego.
Obowiazek jego utworzenia wynika z art. 6 ust. 3 us.m. a zobowigzanymi do
dokonywania wptat na konto funduszu sg czlonkowie spotdzielni, wiasciciele lokali
niebedacy cztonkami spotdzielni oraz osoby niebedace czionkami spodtdzielni, ktdérym
przystuguja spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali. Dla kazdej nieruchomosci zarzad
spotdzielni prowadzi odrebng ewidencje wptywoéw i wydatkéw funduszu remontowego,
ktéra powinna uwzglednia¢ wszystkie wptywy i wydatki tych nieruchomosci (art. 4 ust. 4*
pkt 2 u.s.m.). Fundusz remontowy powstaje zatem z wptat o charakterze celowym, ktorych
wykorzystanie jest ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci. W tej czesci nie
jest zatem majatkiem wypracowywanym przez spotdzielni¢ mieszkaniowa. Nie znaczy to,
ze nie moze by¢ on zasilany w inny sposob, w szczego6lnosci z wptat z zysku spotdzielni,
srodkow pozyskiwanych z funduszy europejskich czy innych zrodet.

Jednakze nalezy takze zaznaczy¢, ze obowigzek ewidencjonowania wptat na
fundusz remontowy w podziale na nieruchomosci nie oznacza nakazu przeznaczania
zgromadzonych $rodkéw na remonty wytacznie tej nieruchomosci, ktorej lokatorzy
dokonywali wplat. Finansowanie remontoéw z tego funduszu odbywa si¢ w sposob zblizony
do zasady solidarnosci i wspotdziatania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Moze by¢ takze wspomagane zyskami spotdzielni, srodkami z funduszy zewngtrznych lub
kredytami. Spotdzielnia nie powinna uzaleznia¢ podejmowania prac w danej
nieruchomosci od zgromadzonych $rodkéw pochodzacych z wptat jej mieszkancow, lecz
kierowa¢ si¢ realnymi potrzebami i kolejnoscia prac przyjeta w planie remontow. Wynika
stad, Zze naklady na remonty realizowane przez spoétdzielni¢ w niektorych
nieruchomos$ciach moga znacznie przekracza¢ srodki zaewidencjonowane i pochodzace z
wplat jej mieszkancow. Srodki zgromadzone na funduszu remontowym, niezaleznie od
przypisania do danej nieruchomosci, moga by¢ angazowane w remonty innych
nieruchomosci. Wylaczona jest zasada pelnej ekwiwalentnosci dokonywanych wptat do
podjetych prac remontowych w danej nieruchomosci.

Na tym tle inaczej bedzie ksztattowata si¢ sytuacja bytych cztonkow spotdzielni,
ktérych $rodki zgromadzone na funduszu remontowym zostaty skonsumowane przez
remonty i modernizacje dokonywane na nieruchomosci, w ktorej posiadaja swoje lokale, i
inaczej, jesli nieruchomos$¢ ta w ogdle nie byta remontowana. Mogg si¢ zdarzy¢ takze takie
sytuacje, ze mimo zgromadzenia znacznych $rodkéw na funduszu remontowym
spotdzielnia w ogdle nie przystapita do realizacji prac remontowych.
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Obowigzek zarzadu spotdzielni prowadzenia ewidencji wplat 1 wydatkow
dotyczacych danej nieruchomosci §wiadczy takze o ich zindywidualizowanym charakterze.
Cho¢ catym zasobem funduszu dysponuje spotdzielnia, realizujgc harmonogram prac
przyjety przez walne zgromadzenie, to nie wylacza to jednak mozliwos$ci rozliczenia wptat
posiadaczy lokali danej nieruchomo$ci z naktadami spoldzielni poniesionymi na t¢
nieruchomos$¢. Brak mozliwosci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez spétdzielnig
wystepujacym cztonkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa wlasnosci,
nieuzasadnione innymi warto$ciami konstytucyjnymi. W szczeg6lnosci dotyka ono tych
cztonkow spoldzielni, ktorzy wystepuja z niej w celu utworzenia wspdlnoty
mieszkaniowej, a nieruchomos$¢ przez nich zamieszkana nie byla remontowana, mimo
zgromadzenia przez nich znacznych §rodkéw w funduszu remontowym.

Dlatego tez konieczne jest wprowadzenie przez ustawodawce odpowiednich
regulacji dotyczacych zasad 1 sposobu rozliczania §rodkéw zgromadzonych przez bylych
cztonkow spotdzielni w funduszu remontowym. Powinny one uwzglednia¢ nie tylko
wysokos¢ kwoty zaewidencjonowanej na rachunku wystepujacego cztonka spotdzielni, ale
takze naklady poczynione na remonty nieruchomosci, w ktérej znajduje si¢ jego lokal, w
tym takze zaciggnigte na ten cel i1 niesplacone kredyty, w szczegoélnosci jezeli zostaly
zabezpieczone hipoteka na innych nieruchomosciach spotdzielni.

W zwigzku z powyzszym Trybunal stwierdzil, Ze art. 26 § 2 prawa spotdzielczego
w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa bylego czlonka spotdzielni mieszkaniowe;j,
ktoremu przystuguje odrebna wilasnos¢ lokalu, do odpowiedniej czgsci funduszu
remontowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3
Konstytucji. W pozostatym zakresie Trybunal umorzyl postgpowanie ze wzgledu na
zbedno$¢ wydania wyroku.

Stwierdzenie niezgodno$ci tego przepisu nie stwarza mozliwosci dochodzenia
wyplaty §wiadczen uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty, ktore przestaty
by¢ cztonkami spotdzielni przed wejsciem wyroku w zycie. W obowigzujacym stanie
prawnym brak jest unormowan, ktére okreslaltyby zasady rozliczania bytych cztonkow ze
spotdzielnia. Ich wprowadzenie i1 okreslenie zasad rozliczania w zréznicowanych stanach
faktycznych nalezy do ustawodawcy. Wprowadzenie przepiséw okreslajacych zasady
rozliczania przez ustawodawcg¢ oznacza ich dzialanie na przyszto§¢. Nie ma zatem
mozliwosci dokonywania na ich podstawie podziatu funduszu remontowego w okresie
poprzedzajacym ich wejScie w zycie.

8. Artykutowi 40 u.s.m. wnioskodawca zarzucit niezgodno$¢ z zasadg przyzwoitej
legislacji wynikajacg z art. 2 Konstytucji.

Zgodnie z zaskarzonym przepisem ,,Spotdzielnia pozostaje wlascicielem lub
wspotwiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub wspétuzytkownikiem wieczystym
gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej czlonkom 1 wiascicielom
lokali niebedacym cztonkami spotdzielni odrgbnej wiasnosci lokali lub praw z nig
zwigzanych. W szczegbdlnosci mieniem spotdzielni pozostaja:

1) nieruchomos$ci stuzace prowadzeniu przez spoldzielni¢ dzialalnosci wytworczej,
budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, oswiatowo-kulturalnej, administracyjnej i
innej, zabudowane budynkami i innymi urzadzeniami;

2) nieruchomosci zabudowane urzgdzeniami infrastruktury technicznej, w tym
urzadzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem
budynkoéw lub osiedli, z zastrzezeniem art. 49 Kodeksu cywilnego;

3) nieruchomosci niezabudowane”.

W uzasadnieniu wniosku na poparcie zarzutu wnioskodawca podniost, ze ,,nie
wiadomo, w jakich okolicznos$ciach ten majatek pozostaje wiasnoscig spotdzielni. Z uwagi
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na to, ze regulacja ta sgsiaduje w tekscie ustawy z przepisami dotyczacymi ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu, mozna wnioskowaé, ze dotyczy wypadku ustanowienia
wlasnosci lokali. Nie jest to jednak wniosek oczywisty. Z tego wzgledu zaskarzona
regulacja narusza art. 2 Konstytucji z powodu naruszenia zasad przyzwoitej legislacji.
Jezeli przyjac, ze zaskarzony przepis dotyczy sytuacji wystapienia czlonka ze spétdzielni i
statusu mienia wypracowanego w toku dziatalno$ci tej organizacji, to zarzuty Sa
analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 pr. spotdz.”.

Zaskarzony przepis wymienia nieruchomos$ci, ktorych wiascicielem lub
wspotwlascicielem pozostaje spotdzielnia mieszkaniowa. Wprowadza zasadg, ,,(...) ze cate
mienie, ktore dotychczas bylo wilasnoscig spotdzielni mieszkaniowej, a w tym te
nieruchomosci lub ich czeséci, w ktorych nie ma (lub nie moze) nastgpi¢ przeniesienie
wlasnos$ci lokalu na inng osobe¢ niz spétdzielnia, pozostaja wiasnoscig spotdzielni” (E.
Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 40 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Lex
2013). Spoétdzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna posiada bowiem swoj majatek i, jak
juz wyzej wskazano, jej nieruchomosci nie sg wlasnos$cig cztonkdéw spotdzielni.

Tres¢ art. 40 u.s.m. nie budzi watpliwosci w doktrynie i orzecznictwie. Natomiast
argumentacja zawarta we wniosku nie jest wystarczajaca do obalenia domniemania, ze
przepis ten jest zgodny z art. 2 Konstytucji. Polski system kontroli konstytucyjnosci prawa
opiera si¢ na zatozeniu domniemania zgodno$ci aktow normatywnych z Konstytucja, a ten,
kto kwestionuje t¢ zgodno$¢, musi przedstawi¢ argumenty podwazajace przyjete
domniemanie. W postgpowaniu przed Trybunatem Konstytucyjnym cig¢zar wykazania
zarzutu niekonstytucyjnosci spoczywa na wnioskodawcy lub skarzacym (zob. wyrok TK z
16 wrze$nia 2008 r., sygn. U 5/08, OTK ZU nr 7/A/2008, poz. 122).

W zwigzku z powyzszym Trybunatl uznat, ze art. 40 u.s.m. jest zgodny z art. 2
Konstytucji.

Na rozprawie 15 stycznia 2015 r. pelnomocnik wnioskodawcy, doprecyzowujac
tres¢ wniosku, wyjasnil, ze przepisy Konstytucji wskazane jako wzorce kontroli art. 26 § 2
prawa spoOldzielczego, tj. art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 i art. 64 Konstytucji, nalezy
traktowac jako wzorce kontroli art. 40 u.s.m. Cho¢ nie zostaly one wskazane w petitum
wniosku, to z tresci uzasadnienia wynika, ze intencja wnioskodawcy bylo poddanie
kontroli zaskarzonego przepisu z wymienionymi przepisami Konstytucji.

Jak to juz wyzej zostalo wskazane, wnioskodawca w jednym lakonicznym zdaniu
uzasadnienia stwierdzit, ze ,Jezeli przyja¢, ze zaskarzony przepis dotyczy sytuacji
wystapienia cztonka ze spotdzielni 1 statusu mienia wypracowanego w toku dziatalnosci tej
organizacji, to zarzuty sg analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 pr. spotdz.”. W Swietle
art. 32 ust. 1 ustawy o TK, wniosek w tym zakresie nie spelnia wymagan pisma
procesowego. Do wnioskodawcy nalezy uzasadnienie postawionego zarzutu, z
powotaniem dowodéw na jego poparcie. Trybunat nie moze zastgpowa¢ w tym zakresie
wnioskodawcy 1 podnosi¢ argumentdOw zmierzajagcych do ewentualnego obalenia
zgodnosci zaskarzonego przepisu z Konstytucja.

Z tych wzgledow Trybunal postanowit umorzy¢ postgpowanie w zakresie badania
zgodnosci art. 40 u.s.m. z art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 i art. 64 Konstytucji na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK, ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania
wyroku.

Z powyzszych wzgledow Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



