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INFORMACJA PRAWNA 

O WYROKU TRYBUNAŁU KONSTYTUCYJNEGO 

Z 5 LUTEGO 2015 R. (SYGN. AKT K 60/13) DOTYCZĄCYM USTAWY Z DNIA 

15 GRUDNIA 2000 R. O SPÓŁDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH I USTAWY 

Z DNIA 16 WRZEŚNIA 1982 R. - PRAWO SPÓŁDZIELCZE 

I. METRYKA ORZECZENIA 

Wyrok TK z dnia 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13) dotyczy ustawy z dnia 15 grudnia 

2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) i ustawy z dnia 16 

września 1982 r. - Prawo spółdzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443). Jego sentencja została 

ogłoszona 10 lutego 2015 r. w Dz. U. poz. 201, a pełna treść wraz z uzasadnieniem w OTK 

ZU Nr 2A, poz. 11. 

II. ROZSTRZYGNIĘCIE TRYBUNAŁU KONSTYTUCYJNEGO 

1. Treść sentencji 

TK orzekł, że: 

1) art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych 

w zakresie, w jakim dopuszcza członkostwo w spółdzielni mieszkaniowej podmiotów, 

którym nie przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spółdzielcze własnościowe 

prawo do lokalu, prawo odrębnej własności lokalu lub ekspektatywa odrębnej własności 

lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 

64 ust. 2 Konstytucji, 

2) art. 17
1
 ust. 6 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim do 

powstania członkostwa spółdzielni nabywcy spółdzielczego własnościowego prawa do 

lokalu, a także spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga spełnienia innych przesłanek 

niż złożenie przez te osoby deklaracji przystąpienia do spółdzielni, jest niezgodny z art. 64 

ust. 2 i 3 w związku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, 
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3) art. 19 ust. 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych w związku z art. 16 § 1 zdanie 

pierwsze ustawy z dnia 16 września 1982 r. - Prawo spółdzielcze w zakresie, w jakim 

uzależnia skuteczne nabycie ekspektatywy odrębnej własności lokalu od przyjęcia w poczet 

członków spółdzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 

Konstytucji, 

4) art. 26 § 2 ustawy - Prawo spółdzielcze w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa 

byłego członka spółdzielni mieszkaniowej, któremu przysługuje odrębna własność lokalu, do 

odpowiedniej części funduszu remontowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w związku z art. 

21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3 Konstytucji. 

2. Stan faktyczny i prawny 

2.1. W ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych i w ustawie - Prawo spółdzielcze 

zakwestionowano w sumie cztery przepisy (grupy przepisów). Pierwszy z nich (art. 3 ust. 1 

i 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych) przewiduje, że „1. Członkiem spółdzielni może 

być osoba fizyczna, choćby nie miała zdolności do czynności prawnych lub miała 

ograniczoną zdolność do czynności prawnych. (…) 3. Członkiem spółdzielni może być osoba 

prawna, jednakże takiej osobie nie przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu 

mieszkalnego”. Zdaniem TK istota funkcjonowania spółdzielni - zaspokajanie potrzeb 

mieszkaniowych i innych potrzeb członków oraz ich rodzin, przez dostarczanie członkom 

samodzielnych lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych, a także lokali o innym 

przeznaczeniu - wpływa „na określenie zakresu podmiotowego spółdzielni mieszkaniowych”. 

„Dlatego też osoby, które nie mają interesu polegającego na zaspokajaniu ich potrzeb 

mieszkaniowych lub polegających na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu przez daną 

spółdzielnię mieszkaniową, a więc którym nie przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do 

lokalu, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, prawo odrębnej własności lokalu lub 

ekspektatywa odrębnej własności lokalu - nie mogą być jej członkami”. „Przyjmowanie 

w poczet członków spółdzielni tzw. członków oczekujących, osób zatrudnionych 

w spółdzielni lub jej organach, a także innych osób nieposiadających praw do lokalu w danej 

spółdzielni mieszkaniowej lub ekspektatywy odrębnej własności prowadzić może do sytuacji, 

w których podmioty takie będą miały realny wpływ na zarządzanie spółdzielnią, uczestnicząc 

w podejmowaniu uchwał na walnym zgromadzeniu”. W konsekwencji TK stwierdził jego 

niezgodność z art. 64 ust. 1 Konstytucji (każdy ma prawo do własności, innych praw 

majątkowych oraz prawo dziedziczenia). 
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2.2. Przepis art. 17
1
 ust. 6 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych przewiduje, że 

„Spółdzielnia nie może odmówić przyjęcia w poczet członków nabywcy spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu, jeżeli odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to 

również spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta”. Przepis ten „stanowi nakaz skierowany do 

spółdzielni mieszkaniowych przyjęcia w poczet członków nabywcy spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu. Nakaz ten nie ma jednak bezwzględnego charakteru, 

uzależnia bowiem obowiązek przyjęcia nowego członka od spełnienia wymagań statutowych, 

których określenie ustawodawca pozostawił w znacznej mierze uznaniu organów 

spółdzielni”. Brak określenia w ustawie unormowań dotyczących rodzajów dopuszczalnych 

ograniczeń wymagań, które muszą spełniać osoby ubiegające się o uzyskanie członkostwa, 

a także wskazania w ustawie zakresu, w jakim zagadnienie to może zostać uregulowane 

w statucie spółdzielni powoduje „ograniczenie praw majątkowych tych osób. Złożenie 

deklaracji nie stanowi nadmiernego ciężaru nałożonego na kandydata i jest gwarancją jego 

wolności i autonomii decyzji o przystąpieniu do spółdzielni lub o nieprzystąpieniu do niej. 

Jednak spełnienie dodatkowych warunków, tj. wniesienie zadeklarowanych w deklaracji 

udziałów i wkładu, a także innych ewentualnych warunków statutowych nie może być 

przesłanką konstytutywną, od spełnienia której uzależnione jest przyjęcie w poczet członków. 

Skutkuje również naruszeniem zasady równej dla wszystkich ochrony prawa własności. 

Posiadacze spółdzielczych własnościowych praw do lokalu pozbawieni praw korporacyjnych 

są w gorszej sytuacji niż ci, którzy są członkami spółdzielni. Nie mogą bowiem aktywnie 

uczestniczyć w walnym zgromadzeniu i wpływać tym samym na kształt podejmowanych 

uchwał. Nieuzasadnione jest także zróżnicowanie sytuacji tych osób w porównaniu 

z właścicielami lokali wyodrębnionych. W stosunku do tych ostatnich ustawodawca nałożył 

na spółdzielnie w art. 23 u.s.m. bezwzględny obowiązek przyjęcia ich w poczet członków. 

Stwierdzenie niezgodności zaskarżonego przepisu we wskazanym zakresie oznacza, że 

podmiot dysponujący spółdzielczym własnościowym prawem do lokalu w celu przystąpienia 

do spółdzielni w charakterze jej członka powinien złożyć deklarację zawierającą dane 

określone w art. 16 § 1 prawa spółdzielczego. Z chwilą złożenia deklaracji spełniającej 

wymagania formalne przewidziane w ustawie należy łączyć obowiązek spółdzielni przyjęcia 

podmiotu wnioskującego w poczet jej członków, a tym samym korzystanie z pełni praw 

korporacyjnych. Nie znosi to roszczenia spółdzielni o wniesienie udziałów, wpisowego lub 
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innych świadczeń określonych w deklaracji członkowskiej w późniejszym okresie, jeżeli 

podmiot przystępujący nie był w stanie uiścić ich w chwili złożenia deklaracji”. 

W konsekwencji TK stwierdził niezgodność art. 17
1
 ust. 6 ustawy z art. 64 ust. 2 i 3 

(własność, inne prawa majątkowe oraz prawo dziedziczenia podlegają równej dla wszystkich 

ochronie prawnej; własność może być ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, 

w jakim nie narusza ona istoty prawa własności) w związku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. 

2.3. Przepis art. 19 ust. 2 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych przewiduje, że 

„Nabycie ekspektatywy odrębnej własności lokalu obejmuje również wniesiony wkład 

budowlany albo jego część i staje się skuteczne z chwilą przyjęcia w poczet członków 

nabywcy lub spadkobiercy, z tym że w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed 

przyjęciem poprzedniego nabywcy w poczet członków zbycie to staje się skuteczne z chwilą 

przyjęcia kolejnego nabywcy w poczet członków. Przepis art. 23 stosuje się odpowiednio”. 

Przepis ten uzależnia zatem skuteczne nabycie ekspektatywy odrębnej własności lokalu od 

przyjęcia nabywcy w poczet członków spółdzielni. „Warunek ten nie dotyczy jednak 

podmiotu, który nabył ekspektatywę odrębnej własności lokalu od członka spółdzielni, 

a następnie dokonał jej zbycia, nie przystępując do spółdzielni mieszkaniowej realizującej 

inwestycję budowlaną. To znaczy, że podmiot zbywający nabył skutecznie ekspektatywę, 

chociaż nie miał statusu członka tej spółdzielni. Ustawodawca dopuszcza zatem obrót takimi 

prawami bez konieczności przystępowania do spółdzielni mieszkaniowych. Jednakże nabycie 

ekspektatywy od takiego podmiotu staje się skuteczne po przyjęciu nabywcy do spółdzielni 

mieszkaniowej. (…) Skoro zatem ekspektatywa odrębnej własności lokalu jest zbywalna 

zarówno przez członków spółdzielni, jak i przez podmioty, które dokonują obrotu tym 

prawem bez nabycia członkostwa, to warunek przyjęcia w poczet członków spółdzielni może 

prowadzić w niektórych wypadkach do pozbawienia nabywców tego prawa roszczenia 

o ustanowienie odrębnej własności lokalu. Odmowa przyjęcia nabywcy przez spółdzielnię 

w charakterze jej członka będzie skutkowała nieważnością zawartej umowy. Nabywca mimo 

zaangażowania znacznych środków finansowych w celu zakupienia prawa majątkowego - 

ekspektatywy odrębnej własności lokalu, nie będzie mógł dochodzić ustanowienia na jego 

rzecz odrębnej własności lokalu”. 

„Ustawodawca nie może (…) arbitralnie kształtować treści i granic poszczególnych 

praw majątkowych. W szczególności nie może wprowadzać konstrukcji, które w praktyce 

będą prowadziły do angażowania przez nabywców znacznych środków finansowych bez 
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gwarancji skuteczności nabycia określonego uprawnienia majątkowego. Ważne nabycie 

uprawnienia majątkowego nie może być pochodną uzyskania członkostwa w spółdzielni. 

Zaskarżona norma narusza również art. 58 ust. 1 Konstytucji. W świetle konstytucyjnej 

zasady wolności zrzeszania się niedopuszczalne jest stanowienie takich konstrukcji 

prawnych, które w praktyce czyniłyby tę wolność iluzoryczną. Treść wolności zrzeszania się 

stanowi uprawnienie do założenia spółdzielni, przystąpienia i przynależności do niej oraz 

wystąpienia z niej. Wprowadzenie warunku przyjęcia w poczet członków spółdzielni jako 

przesłanki skutecznego nabycia ekspektatywy odrębnej własności zmusza jej nabywców do 

przystępowania do spółdzielni mieszkaniowych. W celu uzyskania roszczenia o ustanowienie 

odrębnej własności lokalu zobligowani są przez ustawę do poniesienia także dodatkowych 

nakładów finansowych w postaci wniesienia udziałów i wpisowego. Bez uzyskania 

członkostwa w spółdzielni mieszkaniowej umowa nabycia ekspektatywy odrębnej własności 

lokalu jest nieważna”. 

2.4. Przepis art. 26 § 1 ustawy - Prawo spółdzielcze przewiduje, że „Udział byłego 

członka wypłaca się na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, 

w którym członek przestał należeć do spółdzielni. Sposób i terminy wypłaty określa statut”, 

a zakwestionowany § 2 stanowi, iż „Byłemu członkowi nie przysługuje prawo do funduszu 

zasobowego oraz do innego majątku spółdzielni, z zastrzeżeniem art. 125 § 5a”. TK 

zauważył, że „własność i inne prawa stanowiące majątek spółdzielni są z ekonomicznego 

punktu widzenia własnością grupową osób będących członkami tej spółdzielni, ale 

podmiotem tych praw jest spółdzielnia jako osoba prawna. (…) «W stosunkach 

wewnętrznych interes spółdzielni, jako osoby prawnej, choć odrębnej od jej członków, musi 

być jednak oceniany pod kątem tego, czy jego ochrona przyczynia się do lepszego 

zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych członków spółdzielni. Ochrona własności 

spółdzielczej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile służy ochronie praw przysługujących 

członkom spółdzielni»”. Jeżeli można zaaprobować brak możliwości wypłaty udziału 

liczonego w odniesieniu do całego majątku spółdzielni (skutkiem takiej operacji w okresie 

działania spółdzielni mogą być istotne perturbacje w finansach spółdzielni), to inaczej 

sytuacja przedstawia się jednak w odniesieniu do funduszu remontowego. Zobowiązanymi do 

dokonywania wpłat na konto funduszu są członkowie spółdzielni, właściciele lokali 

niebędący członkami spółdzielni oraz osoby niebędące członkami spółdzielni, którym 

przysługują spółdzielcze własnościowe prawa do lokali i dla każdej nieruchomości prowadzi 
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się odrębną ewidencję wpływów i wydatków funduszu remontowego. Nie oznacza to 

oczywiście nakazu przeznaczania zgromadzonych środków na remonty wyłącznie tej 

nieruchomości, której lokatorzy dokonywali wpłat. TK rozróżnił jednak sytuację byłych 

członków spółdzielni, których środki zgromadzone na funduszu remontowym zostały 

skonsumowane przez remonty i modernizacje dokonywane na nieruchomości, w której 

posiadają swoje lokale, od przypadków, w których nieruchomość ta w ogóle nie była 

remontowana. Mogą się zdarzyć także takie sytuacje, że mimo zgromadzenia znacznych 

środków na funduszu remontowym spółdzielnia w ogóle nie przystąpiła do realizacji prac 

remontowych. Zdaniem TK „[b]rak możliwości ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez 

spółdzielnię występującym członkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa własności, 

nieuzasadnione innymi wartościami konstytucyjnymi. W szczególności dotyka ono tych 

członków spółdzielni, którzy występują z niej w celu utworzenia wspólnoty mieszkaniowej, 

a nieruchomość przez nich zamieszkana nie była remontowana, mimo zgromadzenia przez 

nich znacznych środków w funduszu remontowym”. 

III. TERMIN WYKONANIA ORZECZENIA 

TK nie odroczył terminu utraty mocy przez zakwestionowane przepisy. 

IV. WSKAZÓWKI DLA USTAWODAWCY WYRAŻONE PRZEZ TRYBUNAŁ 

KONSTYTUCYJNY W UZASADNIENIU (POSTULATY DE LEGE FERENDA) 

TK w odniesieniu do pierwszych trzech przepisów nie odniósł się co do kierunku ich 

zmian. Jedynie w odniesieniu do ostatniego omówionego przepisu stwierdził, że „konieczne 

jest wprowadzenie przez ustawodawcę odpowiednich regulacji dotyczących zasad i sposobu 

rozliczania środków zgromadzonych przez byłych członków spółdzielni w funduszu 

remontowym. Powinny one uwzględniać nie tylko wysokość kwoty zaewidencjonowanej na 

rachunku występującego członka spółdzielni, ale także nakłady poczynione na remonty 

nieruchomości, w której znajduje się jego lokal, w tym także zaciągnięte na ten cel 

i niespłacone kredyty, w szczególności jeżeli zostały zabezpieczone hipoteką na innych 

nieruchomościach spółdzielni”. Ponadto dodał, iż „[s]twierdzenie niezgodności tego przepisu 

nie stwarza możliwości dochodzenia wypłaty świadczeń uiszczonych na fundusz remontowy 

przez podmioty, które przestały być członkami spółdzielni przed wejściem wyroku w życie. 

W obowiązującym stanie prawnym brak jest unormowań, które określałyby zasady 

rozliczania byłych członków ze spółdzielnią. Ich wprowadzenie i określenie zasad rozliczania 

w zróżnicowanych stanach faktycznych należy do ustawodawcy. Wprowadzenie przepisów 

określających zasady rozliczania przez ustawodawcę oznacza ich działanie na przyszłość. Nie 
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ma zatem możliwości dokonywania na ich podstawie podziału funduszu remontowego 

w okresie poprzedzającym ich wejście w życie”. 

V. INFORMACJA O WYKONANIU ORZECZENIA PRZEZ INNY PODMIOT 

Na stronie ppiop.rcl.gov.pl status orzeczenia oznaczono, jako „niewykonane” oraz „brak 

prac legislacyjnych”. 

VI. WYKONANIE ORZECZENIA 

TK stwierdził zakresową niezgodność przepisów. Oznacza to konieczność zmiany ich 

treści przez ustawodawcę. Zmiana pierwszych trzech omówionych przepisów może polegać 

na pominięciu w ich dotychczasowej treści fragmentów lub myśli, które TK uznał za 

niezgodne z Konstytucją. 

W art. 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych ustępowi 1 można zaproponować 

następujące brzmienie: 

„1. Członkiem spółdzielni może być: 

1) osoba fizyczna, choćby nie miała zdolności do czynności prawnych lub miała 

ograniczoną zdolność do czynności prawnych, 

2) osoba prawna 

- której przysługuje spółdzielcze prawo do lokalu, prawo odrębnej własności lokalu lub 

ekspektatywy odrębnej własności lokalu.”. 

Przepis ust. 3 w powyższym artykule otrzymałby brzmienie następujące: 

„3. Osobie prawnej nie przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu 

mieszkalnego”. 

Przepisowi art. 17
1
 ust. 6 proponuje się nadać brzmienie: 

„6. Spółdzielnia nie może odmówić przyjęcia w poczet członków nabywcy spółdzielczego 

własnościowego prawa do lokalu. Dotyczy to również spadkobiercy, zapisobiorcy 

i licytanta.”. 

Przepisowi art. 19 ust. 2 proponuje się nadać brzmienie: 

„2. Nabycie ekspektatywy odrębnej własności lokalu obejmuje również wniesiony wkład 

budowlany albo jego część. Przepis art. 23 stosuje się odpowiednio.”. 
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Wykonanie wyroku w odniesieniu do czwartego przepisu - art. art. 26 § 2 ustawy - 

Prawo spółdzielcze - wymaga zaproponowania merytorycznego rozwiązania, określającego 

zasady wypłaty byłemu członkowi spółdzielni odpowiedniej części funduszu remontowego. 

Choć TK zakwestionował przepis art. 26 § 2 ustawy - Prawo spółdzielcze, to jednak nie 

oznacza to, że zmiany należy dokonać w tej ustawie. Zakwestionowana norma dotyczy 

wypłaty funduszu remontowego byłemu członkowi spółdzielni mieszkaniowej. Ustawa - 

Prawo spółdzielcze nie zna określenia „fundusz remontowy”. Kwestię funduszu 

remontowego w spółdzielni mieszkaniowej reguluje ustawa o spółdzielniach 

mieszkaniowych, a ustawa - Prawo spółdzielcze stosowana jest jedynie w zakresie 

nieuregulowanym w tej pierwszej. Odpowiednia regulacja powinna być zatem wprowadzona 

w ustawie o spółdzielniach mieszkaniowych. W ustawie tej o „funduszu na remonty zasobów 

mieszkaniowych” mowa jest jedynie w art. 6 ust. 3 zawartym w przepisach ogólnych. Z kolei 

kwestie wypłat mających miejsce w wypadku wygaśnięcia spółdzielczego lokatorskiego 

prawa do lokalu mieszkalnego reguluje przepis art. 11 ust. 2
1
 i 2

2
 oraz art. 15 ust. 6, a w 

wypadku wygaśnięcia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu - przepis art. 17
11

 ust. 

1. Pewnym minimum mogłoby być uzupełnienie art. 6 (oznaczenie „art. 6
1
” jest już 

wykorzystane) o ustęp dotyczący obu powyższych rodzajów praw spółdzielczych określający 

sposób obliczania kwoty wypłacanej dotychczasowemu członkowi z funduszu remontowego. 

Treść takiego przepisu powinna być wynikiem konsultacji ze Związkiem Rewizyjnym 

Spółdzielni Mieszkaniowych RP. 

Opracował: Marek Jarentowski 


