KANCELARIA SENATU
BIURO LEGISLACYJNE

BL-112-229-TK/15 Warszawa, 20 listopada 2015 r.

INFORMACJA PRAWNA
O WYROKU TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
Z 5 LUTEGO 2015 R. (SYGN. AKT K 60/13) DOTYCZACYM USTAWY Z DNIA
15 GRUDNIA 2000 R. O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH I USTAWY
Z DNIA 16 WRZESNIA 1982 R. - PRAWO SPOLDZIELCZE

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 spdidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) i ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443). Jego sentencja zostata
ogtoszona 10 lutego 2015 r. w Dz. U. poz. 201, a pelna tres¢ wraz z uzasadnieniem w OTK

ZU Nr 2A, poz. 11.

Il. ROZSTRZYGNIECIE TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO

1. Tre$¢ sentencji
TK orzekl, ze:

1) art. 3 ust. 1 1 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spoldzielni mieszkaniowe] podmiotow,
ktorym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wlasno$ciowe
prawo do lokalu, prawo odrgbnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrgbnej wihasnosci
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" ust. 6 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim do
powstania cztonkostwa spotdzielni nabywcy spotdzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga spelnienia innych przestanek
niz zlozenie przez te osoby deklaracji przystagpienia do spotdzielni, jest niezgodny z art. 64

ust. 213 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji,
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3) art. 19 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie
pierwsze ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. - Prawo spoldzielcze w zakresie, w jakim
uzaleznia skuteczne nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu od przyjecia w poczet
cztonkéw spoldzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1

Konstytucji,

4) art. 26 § 2 ustawy - Prawo spoldzielcze w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa
bylego cztonka spotdzielni mieszkaniowe;j, ktéremu przystuguje odrgbna wtasnos¢ lokalu, do
odpowiedniej czesci funduszu remontowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art.

21 ust. 11z art. 31 ust. 3 Konstytucji.
2. Stan faktyczny i prawny

2.1. W ustawie o spoéldzielniach mieszkaniowych i w ustawie - Prawo spodtdzielcze
zakwestionowano w sumie cztery przepisy (grupy przepisoOw). Pierwszy z nich (art. 3 ust. 1
13 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych) przewiduje, ze ,,1. Cztonkiem spo6tdzielni moze
by¢ osoba fizyczna, cho¢by nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata
ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnych. (...) 3. Cztonkiem spotdzielni moze by¢ osoba
prawna, jednakze takiej osobie nie przysluguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego”. Zdaniem TK istota funkcjonowania spotdzielni - zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych 1 innych potrzeb cztonkdéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym
przeznaczeniu - wplywa ,,na okreslenie zakresu podmiotowego spotdzielni mieszkaniowych”.
,Dlatego tez osoby, ktore nie majg interesu polegajacego na zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych lub polegajacych na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu przez dang
spotdzielnie¢ mieszkaniowa, a wigc ktorym nie przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, prawo odrgbnej wiasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wilasnosci lokalu - nie moga by¢ jej cztonkami”. ,,Przyjmowanie
w poczet czltonkow spoldzielni tzw. cztonkdéw oczekujacych, o0s6b zatrudnionych
w spotdzielni lub jej organach, a takze innych osob nieposiadajacych praw do lokalu w dane;j
spotdzielni mieszkaniowej lub ekspektatywy odrebnej wlasnosci prowadzi¢ moze do sytuacji,
w ktorych podmioty takie bedg miaty realny wptyw na zarzadzanie spotdzielnia, uczestniczac
w podejmowaniu uchwal na walnym zgromadzeniu”. W konsekwencji TK stwierdzit jego
niezgodnos$¢ z art. 64 ust. 1 Konstytucji (kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw

majatkowych oraz prawo dziedziczenia).
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2.2. Przepis art. 17' ust. 6 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje, ze
,»Spotdzielnia nie moze odmowi¢ przyjecia w poczet cztonkow nabywcy spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, jezeli odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to
réwniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta”. Przepis ten ,,stanowi nakaz skierowany do
spotdzielni mieszkaniowych przyjecia w poczet czionkdw nabywcy spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Nakaz ten nie ma jednak bezwzglednego charakteru,
uzaleznia bowiem obowigzek przyj¢cia nowego cztonka od spetnienia wymagan statutowych,
ktorych okreslenie ustawodawca pozostawil w znacznej mierze uznaniu organdow
spotdzielni”. Brak okreslenia w ustawie unormowan dotyczacych rodzajow dopuszczalnych
ograniczen wymagan, ktére musza spelnia¢ osoby ubiegajace si¢ o uzyskanie czlonkostwa,
atakze wskazania w ustawie zakresu, w jakim zagadnienie to moze zosta¢ uregulowane
w statucie spoldzielni powoduje ,,ograniczenie praw majatkowych tych oséb. Ztozenie
deklaracji nie stanowi nadmiernego ci¢zaru nalozonego na kandydata i jest gwarancja jego
wolnos$ci 1 autonomii decyzji o przystapieniu do spoldzielni lub o nieprzystapieniu do niej.
Jednak spetnienie dodatkowych warunkow, tj. wniesienie zadeklarowanych w deklaracji
udzialow 1 wkladu, a takze innych ewentualnych warunkow statutowych nie moze by¢

przestanka konstytutywna, od spetnienia ktdrej uzaleznione jest przyjecie w poczet cztonkdw.

Skutkuje rowniez naruszeniem zasady rownej dla wszystkich ochrony prawa wtasnosci.
Posiadacze spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokalu pozbawieni praw korporacyjnych
sa W gorszej sytuacji niz ci, ktorzy sa cztonkami spotdzielni. Nie moga bowiem aktywnie
uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu 1 wplywa¢ tym samym na ksztalt podejmowanych
uchwat. Nieuzasadnione jest takze zroznicowanie sytuacji tych os6b w pordwnaniu
z wlascicielami lokali wyodrebnionych. W stosunku do tych ostatnich ustawodawca natozyt

na spotdzielnie w art. 23 u.s.m. bezwzgledny obowiazek przyjecia ich w poczet cztonkow.

Stwierdzenie niezgodnosci zaskarzonego przepisu we wskazanym zakresie oznacza, zZe
podmiot dysponujacy spotdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu w celu przystapienia
do spotdzielni w charakterze jej czlonka powinien zlozy¢ deklaracje zawierajaca dane
okreslone w art. 16 § 1 prawa spoldzielczego. Z chwilg zlozenia deklaracji spetniajacej
wymagania formalne przewidziane w ustawie nalezy laczy¢ obowigzek spotdzielni przyjecia
podmiotu wnioskujacego w poczet jej cztonkdéw, a tym samym korzystanie z pelni praw

korporacyjnych. Nie znosi to roszczenia spotdzielni o wniesienie udziatéw, wpisowego lub



innych $wiadczen okreslonych w deklaracji cztonkowskiej w pozniejszym okresie, jezeli

podmiot przystepujacy nie byt w stanie uisci¢ ich w chwili ztozenia deklaracji”.

W konsekwencji TK stwierdzit niezgodno$é art. 17" ust. 6 ustawy z art. 64 ust. 2 i 3
(wlasno$¢, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia podlegaja rownej dla wszystkich
ochronie prawnej; wtasno$¢ moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie,

w jakim nie narusza ona istoty prawa wilasnosci) w zwiagzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2.3. Przepis art. 19 ust. 2 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje, ze
»Nabycie ekspektatywy odrebnej wilasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony wkiad
budowlany albo jego czes$¢ i1 staje si¢ skuteczne z chwila przyjecia w poczet cztonkow
nabywcy lub spadkobiercy, z tym ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed
przyjeciem poprzedniego nabywcey w poczet cztonkdéw zbycie to staje si¢ skuteczne z chwilg
przyjecia kolejnego nabywcy w poczet czlonkéw. Przepis art. 23 stosuje si¢ odpowiednio”.
Przepis ten uzaleznia zatem skuteczne nabycie ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu od
przyjecia nabywcy w poczet czlonkow spoétdzielni. ,,Warunek ten nie dotyczy jednak
podmiotu, ktéry nabyl ekspektatywe odrebnej wlasnosci lokalu od cztonka spéidzielni,
a nastgpnie dokonat jej zbycia, nie przystepujac do spotdzielni mieszkaniowej realizujacej
inwestycje budowlang. To znaczy, ze podmiot zbywajacy nabyt skutecznie ekspektatywe,
chociaz nie miat statusu czlonka tej spotdzielni. Ustawodawca dopuszcza zatem obrét takimi
prawami bez konieczno$ci przystgpowania do spotdzielni mieszkaniowych. Jednakze nabycie
ekspektatywy od takiego podmiotu staje si¢ skuteczne po przyjeciu nabywcy do spoldzielni
mieszkaniowej. (...) Skoro zatem ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu jest zbywalna
zarowno przez cztonkoéw spoéidzielni, jak 1 przez podmioty, ktére dokonuja obrotu tym
prawem bez nabycia czlonkostwa, to warunek przyjecia w poczet cztonkow spotdzielni moze
prowadzi¢ w niektérych wypadkach do pozbawienia nabywcoéw tego prawa roszczenia
o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. Odmowa przyjecia nabywcy przez spotdzielni¢
w charakterze jej cztonka bedzie skutkowata niewaznoscig zawartej umowy. Nabywca mimo
zaangazowania znacznych $rodkow finansowych w celu zakupienia prawa majatkowego -
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu, nie bedzie mogt dochodzi¢ ustanowienia na jego

rzecz odrebnej wlasnosci lokalu”.

,Ustawodawca nie moze (...) arbitralnie ksztaltowa¢ treSci i1 granic poszczegolnych
praw majatkowych. W szczegodlnosci nie moze wprowadza¢ konstrukeji, ktore w praktyce

beda prowadzity do angazowania przez nabywcow znacznych $rodkéw finansowych bez



gwarancji skutecznosci nabycia okreslonego uprawnienia majatkowego. Wazne nabycie

uprawnienia majatkowego nie moze by¢ pochodng uzyskania cztonkostwa w spétdzielni.

Zaskarzona norma narusza rowniez art. 58 ust. 1 Konstytucji. W $wietle konstytucyjne;j
zasady wolnoéci zrzeszania si¢ niedopuszczalne jest stanowienie takich konstrukcji
prawnych, ktére w praktyce czynityby te wolno$¢ iluzoryczng. Tre$§¢ wolnosci zrzeszania si¢
stanowi uprawnienie do zalozenia spotdzielni, przystapienia i przynaleznos$ci do niej oraz
wystapienia z niej. Wprowadzenie warunku przyjecia w poczet cztonkow spotdzielni jako
przestanki skutecznego nabycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci zmusza jej nabywcow do
przystepowania do spotdzielni mieszkaniowych. W celu uzyskania roszczenia o ustanowienie
odrgbnej wiasnosci lokalu zobligowani sg przez ustawe do poniesienia takze dodatkowych
naktadow finansowych w postaci wniesienia udzialdow 1 wpisowego. Bez uzyskania
cztonkostwa w spéldzielni mieszkaniowej umowa nabycia ekspektatywy odrebnej wtasnosci

lokalu jest niewazna”.

2.4. Przepis art. 26 § 1 ustawy - Prawo spotdzielcze przewiduje, ze ,,Udziat bylego
cztonka wyplaca si¢ na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok,
w ktorym cztonek przestat naleze¢ do spotdzielni. Sposob 1 terminy wyptaty okresla statut”,
a zakwestionowany § 2 stanowi, 1z ,,Bylemu cztonkowi nie przystuguje prawo do funduszu
zasobowego oraz do innego majatku spoldzielni, z zastrzezeniem art. 125 § 5a”. TK
zauwazyl, ze ,,wlasno$¢ i1 inne prawa stanowiace majatek spotdzielni sa z ekonomicznego
punktu widzenia wlasnoscia grupowa osob bedacych czltonkami tej spotdzielni, ale
podmiotem tych praw jest spoldzielnia jako osoba prawna. (...) «W stosunkach
wewnetrznych interes spétdzielni, jako osoby prawnej, cho¢ odrebnej od jej cztonkdéw, musi
by¢ jednak oceniany pod katem tego, czy jego ochrona przyczynia si¢ do lepszego
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spotdzielni. Ochrona wlasnos$ci
spotdzielczej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile sluzy ochronie praw przystugujacych
cztonkom spotdzielni»”. Jezeli mozna zaaprobowaé brak mozliwosci wyplaty udziatu
liczonego w odniesieniu do catego majatku spétdzielni (skutkiem takiej operacji w okresie
dziatania spotdzielni mogg by¢ istotne perturbacje w finansach spoidzielni), to inaczej
sytuacja przedstawia si¢ jednak w odniesieniu do funduszu remontowego. Zobowigzanymi do
dokonywania wptat na konto funduszu sa cztonkowie spotdzielni, wiasciciele lokali
niebedacy czlonkami spotdzielni oraz osoby niebgdace czionkami spoldzielni, ktérym

przystuguja spotdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokali i dla kazdej nieruchomosci prowadzi



si¢ odrebng ewidencje wplywow 1 wydatkow funduszu remontowego. Nie oznacza to
oczywiscie nakazu przeznaczania zgromadzonych $rodkéw na remonty wylacznie tej
nieruchomosci, ktorej lokatorzy dokonywali wptat. TK rozroznil jednak sytuacje bytych
cztonkéw spoétdzielni, ktérych $rodki zgromadzone na funduszu remontowym zostaly
skonsumowane przez remonty i modernizacje dokonywane na nieruchomosci, w ktorej
posiadaja swoje lokale, od przypadkéw, w ktorych nieruchomos$¢ ta w ogdle nie byla
remontowana. Moga si¢ zdarzy¢ takze takie sytuacje, ze mimo zgromadzenia znacznych
srodkow na funduszu remontowym spotdzielnia w ogdle nie przystgpita do realizacji prac
remontowych. Zdaniem TK ,,[b]rak mozliwosci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez
spotdzielnie wystepujacym czlonkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa wiasnosci,
nieuzasadnione innymi wartosciami konstytucyjnymi. W szczegdlnosci dotyka ono tych
cztonkow spotdzielni, ktoérzy wystepuja z niej w celu utworzenia wspdlnoty mieszkaniowe;j,
a nieruchomos$¢ przez nich zamieszkana nie byta remontowana, mimo zgromadzenia przez

nich znacznych srodkow w funduszu remontowym”.

I11. TERMIN WYKONANIA ORZECZENIA

TK nie odroczyl terminu utraty mocy przez zakwestionowane przepisy.

IV. WSKAZOWKI DLA USTAWODAWCY WYRAZONE PRZEZ TRYBUNAL
KONSTYTUCYJINY W UZASADNIENIU (POSTULATY DE LEGE FERENDA)

TK w odniesieniu do pierwszych trzech przepiséw nie odnidst si¢ co do kierunku ich
zmian. Jedynie w odniesieniu do ostatniego omowionego przepisu stwierdzil, ze ,,konieczne
jest wprowadzenie przez ustawodawce odpowiednich regulacji dotyczacych zasad 1 sposobu
rozliczania $rodkéw zgromadzonych przez bytych czlonkow spéldzielni w funduszu
remontowym. Powinny one uwzglednia¢ nie tylko wysoko$¢ kwoty zaewidencjonowanej na
rachunku wystepujacego czlonka spotdzielni, ale takze naklady poczynione na remonty
nieruchomos$ci, w ktdrej znajduje si¢ jego lokal, w tym takze zaciggnigte na ten cel
1 niesptacone kredyty, w szczego6lnosci jezeli zostaty zabezpieczone hipoteka na innych
nieruchomosciach spotdzielni”. Ponadto dodat, iz ,,[s]twierdzenie niezgodnos$ci tego przepisu
nie stwarza mozliwosci dochodzenia wyptaty swiadczen uiszczonych na fundusz remontowy
przez podmioty, ktore przestaty by¢ cztonkami spotdzielni przed wejsciem wyroku w zZycie.
W obowigzujagcym stanie prawnym brak jest unormowan, ktére okreslatyby zasady
rozliczania bytych cztonkdw ze spotdzielnia. Ich wprowadzenie i okre$lenie zasad rozliczania
w zroéznicowanych stanach faktycznych nalezy do ustawodawcy. Wprowadzenie przepisoOw

okreslajacych zasady rozliczania przez ustawodawce oznacza ich dzialanie na przyszios¢. Nie



ma zatem mozliwosci dokonywania na ich podstawie podzialu funduszu remontowego
w okresie poprzedzajacym ich wejscie w zycie”.
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 stwierdzil zakresowa niezgodno$¢ przepisdéw. Oznacza to konieczno$¢ zmiany ich
tresci przez ustawodawce. Zmiana pierwszych trzech oméwionych przepisow moze polegac
na pomini¢ciu w ich dotychczasowej treSci fragmentéw lub mysli, ktore TK uznat za

niezgodne z Konstytucja.

W art. 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych ustgpowi 1 mozna zaproponowac

nastepujace brzmienie:
., 1. Cztonkiem spoldzielni moze by¢:

1) osoba fizyczna, chocby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata

ograniczong zdolnos¢ do czynnosci prawnych,
2) osoba prawna

- ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub

)

ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu.”.
Przepis ust. 3 w powyzszym artykule otrzymalby brzmienie nastgpujace:

3. Osobie prawnej nie przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu

mieszkalnego”.
Przepisowi art. 17" ust. 6 proponuje si¢ nada¢ brzmienie:

,, 6. Spotdzielnia nie moze odmowic przyjecia w poczet cztonkow nabywcy spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Dotyczy to rowniez spadkobiercy, zapisobiorcy

’

i licytanta.”.
Przepisowi art. 19 ust. 2 proponuje si¢ nada¢ brzmienie:

,,2. Nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony wktad

’

budowlany albo jego czes¢. Przepis art. 23 stosuje si¢ odpowiednio.”.



Wykonanie wyroku w odniesieniu do czwartego przepisu - art. art. 26 § 2 ustawy -
Prawo spotdzielcze - wymaga zaproponowania merytorycznego rozwigzania, okreslajacego
zasady wyplaty bylemu cztonkowi spotdzielni odpowiedniej czesci funduszu remontowego.
Cho¢ TK zakwestionowal przepis art. 26 § 2 ustawy - Prawo spoéldzielcze, to jednak nie
oznacza to, ze zmiany nalezy dokona¢ w tej ustawie. Zakwestionowana norma dotyczy
wyptaty funduszu remontowego bytemu czlonkowi spoétdzielni mieszkaniowej. Ustawa -
Prawo spoldzielcze nie zna okreslenia ,,fundusz remontowy”. Kwestie¢ funduszu
remontowego w  spoOtdzielni mieszkaniowej reguluje ustawa o spoldzielniach
mieszkaniowych, a ustawa - Prawo spoldzielcze stosowana jest jedynie w zakresie
nieuregulowanym w tej pierwszej. Odpowiednia regulacja powinna by¢ zatem wprowadzona
w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. W ustawie tej o ,,funduszu na remonty zasoboéw
mieszkaniowych” mowa jest jedynie w art. 6 ust. 3 zawartym w przepisach ogoélnych. Z kolei
kwestie wyptat majacych miejsce w wypadku wygasdnigcia spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego reguluje przepis art. 11 ust. 2' i 2% oraz art. 15 ust. 6, a w
wypadku wygasnigcia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu - przepis art. 17'" ust.
1. Pewnym minimum mogloby by¢ uzupelnienie art. 6 (oznaczenie ,art. 6'” jest juz
wykorzystane) o ustep dotyczacy obu powyzszych rodzajow praw spotdzielczych okreslajacy
sposob obliczania kwoty wyptacanej dotychczasowemu cztonkowi z funduszu remontowego.
Tres¢ takiego przepisu powinna by¢ wynikiem konsultacji ze Zwigzkiem Rewizyjnym

Spotdzielni Mieszkaniowych RP.

Opracowal: Marek Jarentowski



