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WYROK 

z dnia 5 lutego 2015 r. 

Sygn. akt K 60/13
*
 

 

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej 

 

Trybuna  Konstytucyjny w sk adzie: 

 
S awomira Wronkowska-Ja kiewicz  przewodnicz cy 

Leon Kieres  sprawozdawca  

Marek Kotlinowski 

Teresa Liszcz 

Ma gorzata Pyziak-Szafnicka, 

 
protokolant: Krzysztof Zalecki, 

 

po rozpoznaniu, z udzia em wnioskodawcy oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na 

rozprawie w dniach 16 grudnia 2014 r., 15 stycznia i 5 lutego 2015 r., wniosku grupy 

pos ów o zbadanie zgodno ci: 

1) art. 27 w zwi zku z art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 

2000 r. o spó dzielniach 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 Polskiej, 

2) art. 27
1
 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim 

odsy a do art. 24
1
, 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
1
 ust. 6 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych w zakresie, w 

jakim do powstania cz onkostwa nabywcy spó dzielczego 

w asno ciowego prawa do lokalu, a tak e spadkobiercy, zapisobiorcy i 

licytanta, wymaga ubiegania si  przez te osoby o przyj cie w poczet 

cz onków, 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 spó dzielniach mieszkaniowych w zwi zku z 

art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrze nia 1982 r.  Prawo 

spó dzielcze (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 spó dzielniach mieszkaniowych w zakresie, w 

jakim pozwala na przyj cie osób fizycznych i prawnych do 

spó dzielni mieszkaniowej bez zwi zku z przys ugiwaniem prawa do 

lokalu b d  ubieganiem si  o ustanowienie spó dzielczego 

lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo odr bnej w asno ci 

lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji, 

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy  Prawo spó dzielcze w zakresie, w 

jakim wymaga od nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do 

lokalu i ekspektatywy prawa odr bnej w asno ci lokalu budowanego 

przez spó dzielni  mieszkaniow  z o enia deklaracji w celu 

przyst pienia do spó dzielni, z art. 21, art. 58 i art. 64 Konstytucji, 

                                                
* Sentencja zosta a og oszona dnia 10 lutego 2015 r. w Dz. U. poz. 201. 
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7) art. 26 § 2 ustawy  Prawo spó dzielcze z art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32, 

art. 58 i art. 64 Konstytucji, 

8) art. 40 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych z art. 2 Konstytucji, 

 

o r z e k a: 

 

1. Art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó dzielniach 

mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) w zakresie, w jakim dopuszcza 

cz onkostwo w spó dzielni mieszkaniowej podmiotów, którym nie przys uguje 

spó dzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spó dzielcze w asno ciowe prawo do lokalu, 

prawo odr bnej w asno ci lokalu lub ekspektatywa odr bnej w asno ci 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
1
 ust. 6 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim 

do powstania cz onkostwa spó dzielni nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa 

do lokalu, a tak e spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga spe nienia innych 

przes anek ni  z o enie przez te osoby deklaracji przyst pienia do spó dzielni, jest 

niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwi zku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.  

3. Art. 19 ust. 2 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych w zwi zku z art. 16 § 

1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrze nia 1982 r.  Prawo spó dzielcze (Dz. U. z 

2013 r. poz. 1443) w zakresie, w jakim uzale nia skuteczne nabycie ekspektatywy 

odr bnej w asno ci lokalu od przyj cia w poczet cz onków spó dzielni mieszkaniowej, 

jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji. 

4. Art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy  Prawo spó dzielcze w zakresie, w jakim 

wymaga od nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu i nabywcy 

ekspektatywy prawa odr bnej w asno ci lokalu budowanego przez spó dzielni  

mieszkaniow  z o enia deklaracji przyst pienia do spó dzielni, 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 zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o 

spó dzielniach 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 zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o 

spó dzielniach 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 zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o 

spó dzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 58 ust. 1 Konstytucji. 

8. Art. 26 § 2 ustawy  Prawo spó dzielcze w zakresie, w jakim nie przewiduje 

prawa by ego cz onka spó dzielni mieszkaniowej, któremu przys uguje odr bna 

w asno  lokalu, do odpowiedniej cz ci funduszu remontowego, jest niezgodny z art. 

64 ust. 1 w zwi zku z art. 21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3 Konstytucji. 

 

9. Art. 40 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 2 

Konstytucji. 

 
Ponadto p o s t a n a w i a: 

 

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) 
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umorzy  post powanie w pozosta ym zakresie. 

 

 

UZASADNIENIE 

 

I 
 

1. Wnioskiem z 26 sierpnia 2013 r. grupa pos ów na Sejm VII kadencji wnios a o 

zbadanie zgodno ci: 

1) art. 27 w zwi zku z art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o 

spó dzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, ze zm.; dalej: u.s.m.) 

z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji, 

2) art. 27
1
 u.s.m. w zakresie, w jakim odsy a do art. 24

1
, 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
1
 ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cz onkostwa nabywcy 

spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu, a tak e spadkobiercy, zapisobiorcy i 

licytanta, wymaga ubiegania si  przez te osoby o przyj cie w poczet cz onków, 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 u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 

wrze nia 1982 r.  Prawo spó dzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, ze zm.; dalej: 

prawo spó dzielcze) z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji, 

5) art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. w zakresie, w jakim pozwala na przyj cie osób 

fizycznych i prawnych do spó dzielni mieszkaniowej bez zwi zku z przys ugiwaniem 

prawa do lokalu b d  ubieganiem si  o ustanowienie spó dzielczego lokatorskiego prawa 

do lokalu mieszkalnego albo odr bnej w asno ci lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 

Konstytucji, 

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego w zakresie, w jakim wymaga 

od nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa 

odr bnej w asno ci lokalu budowanego przez spó dzielni  mieszkaniow  z o enia 

deklaracji w celu przyst pienia do spó dzielni, z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji, 

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

Konstytucji, 

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

G ówny motyw uzasadnienia wniosku jest oparty na postulatach grupy pos ów 

uregulowania wskazanych przez nich sytuacji w ustawie o spó dzielniach mieszkaniowych 

w sposób podobny czy wr cz identyczny z uregulowaniami ustawy z dnia 24 czerwca 

1994 r. o w asno ci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: u.w.l.). W ich 

ocenie, ju  z chwil  wyodr bnienia w asno ci pierwszego lokalu w budynku znajduj cym 

si  w zasobach spó dzielni mieszkaniowej i przeniesienia jego w asno ci na cz onka lub 

osob  trzeci  powinno nast pi  obj cie w a ciciela wyodr bnionego lokalu i spó dzielni 

regu ami ustawy o w asno ci lokali, a w konsekwencji  powo anie zarz du, który b dzie 

sprawowa  zarz d w imieniu ogó u w a cicieli i spó dzielni. 

Tak  mo liwo  wyklucza jednak art. 27 ust. 3 u.s.m., który wy cza stosowanie 

przepisów ustawy o w asno ci lokali w zakresie zarz du nieruchomo ci  wspóln  i art. 27 

ust. 2 u.s.m., reguluj cy sposób sprawowania zarz du przez spó dzielni  jako zarz du 

powierzonego. W zwi zku z tym powstaje sytuacja, jak gdyby w a ciciele lokali w danej 

nieruchomo ci powierzyli zarz d nieruchomo ci  spó dzielni. Natomiast zmiana re imu 

prawnego i sprawowanie zarz du na podstawie ustawy o w asno ci lokali mo liwe jest pod 

warunkiem podj cia uchwa y przez wi kszo  w a cicieli lokali, które wnioskodawca 

uwa a za bardzo rygorystyczne wymaganie.  
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Art. 27 ust. 4 u.s.m., okre laj cy kompetencje rady nadzorczej w zakresie 

ustalenia zwi kszenia obci enia w a cicieli lokali u ytkowych i art. 27 ust. 5 u.s.m., 

odnosz cy si  do uchwa y zarz du w kwestii sprzeda y lokalu w drodze licytacji na 

podstawie przepisów kodeksu post powania cywilnego o egzekucji z nieruchomo ci, w 

praktyce oznacza faktyczne pozbawienie wp ywu na zarz dzanie w a cicieli lokali, którzy 

nie s  cz onkami spó dzielni. Powa nie ograniczone s  w tym zakresie, zdaniem 

wnioskodawcy, równie  uprawnienia cz onków spó dzielni. Mog  oni wprawdzie 

uczestniczy  w walnym zgromadzeniu, ale z prawem jednego g osu, a nie g osu liczonego 

odpowiednio w stosunku do posiadanego udzia u w nieruchomo ci wspólnej. W ocenie 

wnioskodawcy, tylko przyznanie g osu w stosunku do wielko ci udzia u we 

wspó w asno ci spe nia  b dzie konstytucyjne wymagania.  

Artyku  27 ust. 2-5 u.s.m. narusza, zdaniem wnioskodawcy, art. 21 ust. 1 i art. 64 

ust. 1 Konstytucji przez to, e ogranicza prawo w asno ci obejmuj ce, ze swej istoty, tak e 

prawo do rozporz dzania rzecz  wspóln . Zaskar one przepisy prowadz  do pozbawienia 

prawa zarz du nieruchomo ci  wspóln  w a cicieli lokali nieb d cych cz onkami 

spó dzielni mieszkaniowej w budynku zarz dzanym przez t  spó dzielni , a przez to 

pozbawiaj  ich istotnych atrybutów prawa w asno ci.  

Naruszaj  tak e art. 64 ust. 2 Konstytucji stanowi cy konkretyzacj  zasady 

równo ci wyra onej w art. 32 Konstytucji, w stosunkach w asno ciowych. 

Uprzywilejowuj  spó dzielni  jako jednego ze wspó w a cicieli nieruchomo ci, a jej 

silniejsza pozycja nie wynika z posiadania wi kszego udzia u we wspó w asno ci, ale z 

ustawy.  

Przejawem naruszenia zasady równo ci jest te , zdaniem wnioskodawcy, 

równoleg e funkcjonowanie dwóch re imów prawnych zarz du nieruchomo ciami 

wielolokalowymi z wyodr bnion  w asno ci  poszczególnych lokali, gdzie ka da z ustaw 

odmiennie okre la prawa i obowi zki poszczególnych w a cicieli. Wed ug jednego re imu 

w a cicielowi lokalu przys uguje prawo udzia u w zarz dzie nieruchomo ci  ju  z chwil  

nabycia prawa do lokalu, wed ug drugiego nie. 

W ocenie wnioskodawcy, art. 24
1
, art. 26 oraz art. 27 ust. 2-5 u.s.m. pozostaj  

równie  w sprzeczno ci z zasad  wolno ci zrzeszania wyra on  w art. 58 Konstytucji. 

W a ciciel lokalu chc c zachowa  wp yw na zarz d nieruchomo ci  wspóln  zarz dzan  

przez spó dzielni  mieszkaniow  musi pozostawa  w stosunku cz onkostwa . 

Zdaniem wnioskodawcy, stwierdzenie niekonstytucyjno ci art. 27 ust. 2-3 u.s.m. 

powinno poci ga  za sob  uznanie za niekonstytucyjne tak e art. 27 ust. 4 tej ustawy. 

Pozbawienie ogó u w a cicieli w budynku zarz dzanym przez spó dzielni  mo liwo ci 

samodzielnego ustalenia  z pomini ciem organów spó dzielni  wi kszych obci e  

w a cicieli lokali u ytkowych stanowi nieuzasadnione zró nicowanie sytuacji prawnej 

w a cicieli lokali w nieruchomo ciach zarz dzanych przez spó dzielnie w porównaniu z 

sytuacj  w a cicieli lokali w innych nieruchomo ciach. 

Art. 27 ust. 5 u.s.m., wy czaj cy uprawnienia okre lone w art. 16 ust. 1 u.w.l. w 

stosunku do w a cicieli lokali w budynkach zarz dzanych przez spó dzielni , stanowi 

nieuzasadnione ograniczenie praw tych w a cicieli i zró nicowanie ich sytuacji w 

zestawieniu z pozycj  w a cicieli lokali w innych budynkach. 

Zdaniem wnioskodawcy, równie  art. 24
1
 u.s.m. narusza przepisy wskazane jako 

wzorce kontroli. Dopóki bowiem w a ciciele wyodr bnionych lokali nie osi gn  

wi kszo ci pozwalaj cej przeciwstawi  si  spó dzielni, przepis ten pozwala, w ocenie 

wnioskodawcy, na amanie praw w a cicielskich poszczególnych w a cicieli 

wyodr bnionych lokali przez faktyczne wykluczenie z zarz du nieruchomo ci  lub bardzo 

powa ne okrojenie ich praw w tym zakresie. Wnioskodawca wskaza , e te same uwagi 

dotycz  art. 26 ust. 1 u.s.m.  
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Wnioskodawca podniós  te  zarzuty w stosunku do art. 27 ust. 1 u.s.m., 

przewiduj cego stosowanie ustawy o w asno ci lokali jedynie odpowiednio do prawa 

w asno ci lokalu ustanowionego na podstawie ustawy o w asno ci lokali. Wykluczenie 

mo liwo ci stosowania wprost przepisów o w asno ci lokali mo e powodowa  du e 

rozbie no ci interpretacyjne i zam t w praktyce. Przepis ten jako sprzeczny z postulatem 

przyzwoitej legislacji narusza zasad  zaufania obywateli do pa stwa i stanowionego przez 

nie prawa wynikaj c  z art. 2 Konstytucji.  

Ponadto wnioskodawca wskaza , e powy sze uwagi nale y odnie  równie  do 

art. 27
1
 u.s.m. dotycz cego gara y, który w zakresie, w jakim odsy a do powy szych 

przepisów, jest równie  sprzeczny z przytoczonymi wzorcami kontroli . 

W tpliwo ci wnioskodawcy budzi tak e art. 17
1
 ust. 6 u.s.m., z którego wynika, 

e spó dzielnia nie mo e odmówi  przyj cia w poczet cz onków nabywcy spó dzielczego 

w asno ciowego prawa do lokalu, je eli odpowiada on wymaganiom statutu. Przyj cie w 

poczet cz onków nie nast puje bowiem ex lege, lecz dopiero z chwil  podj cia stosownej 

uchwa y przez w a ciwy organ spó dzielni. Do tego okresu nie mo e on uczestniczy  w 

zarz dzaniu swoim prawem.  

Niezgodny z Konstytucj  jest, zdaniem wnioskodawcy, tak e art. 19 ust. 2 u.s.m., 

zgodnie z którym nabycie ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu obejmuje równie  

wniesiony wk ad budowlany albo jego cz  i staje si  skuteczne z chwil  przyj cia w 

poczet cz onków nabywcy lub spadkobiercy. Zastrze enia wnioskodawcy nie odnosz  si  

do za o enia, e ekspektatywa odr bnej w asno ci lokalu powinna by  zwi zana z 

cz onkostwem w spó dzielni, lecz do samego sposobu jego realizacji, które wymaga 

z o enia deklaracji przyst pienia do spó dzielni. 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 wzgl du na nadmiern  

ogólno  regulacji. Nie okre la kryteriów cz onkostwa w spó dzielni mieszkaniowej, w 

wyniku czego wiele osób legitymuj cych si  statusem cz onka spó dzielni nie posiada w 

niej prawa do lokalu. Dotyczy to w szczególno ci pracowników spó dzielni, którzy w ten 

sposób mog  mie  wp yw na podejmowanie decyzji. To, w ocenie wnioskodawcy, narusza 

zasad  przyzwoitej legislacji wyra on  w art. 2, a tak e art. 21 i art. 64 Konstytucji. 

Zdaniem wnioskodawcy, utrata prawa spó dzielczego do lokalu powinna automatycznie 

powodowa  utrat  praw korporacyjnych (tj. cz onkostwa). Jest to warunek realizacji 

zasady równo ci wyra onej w art. 32 Konstytucji.  

Niezgodny z Konstytucj  jest równie , zdaniem wnioskodawcy, art. 16 § 1 zdanie 

pierwsze prawa spó dzielczego, okre laj cy ogóln  zasad , e do przyst pienia do 

spó dzielni niezb dne jest z o enie o wiadczenia woli. Zawieraj c umow  nabycia 

w asno ciowego prawa spó dzielczego czy ekspektatyw  prawa w asno ci lokalu, nabywca 

dostatecznie jasno wyra a swoj  wol  przyst pienia do spó dzielni. Konieczno  z o enia 

dodatkowego o wiadczenia stanowi nadmiern  ingerencj  w prawo podmiotowe b d ce 

przedmiotem nabycia. Nabywca zostaje pozbawiony wp ywu na zarz d mieniem 

spó dzielczym, które wspó tworzy, co narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji. Pozbawienie 

mo liwo ci decydowania o istotnych sprawach spó dzielni jest niezgodne z wolno ci  

zrzeszania si . 

Wnioskodawca zaskar y  tak e art. 26 § 1 prawa spó dzielczego, na podstawie 

którego by emu cz onkowi wyp aca si  udzia  na podstawie zatwierdzonego sprawozdania 

finansowego za rok, w którym cz onek przesta  nale e  do spó dzielni z wy czeniem 

funduszu zasobowego i innego maj tku spó dzielni. Wielko  wyp acanych kwot nie 

odnosi si  zatem do ca ego maj tku spó dzielni. Przepis ten, zdaniem wnioskodawcy, 

narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji, gdy  stanowi form  wyw aszczenia cz onka z jego 

maj tku bez adnej rekompensaty, a tak e art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 Konstytucji. 
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Kolejne zarzuty wnioskodawcy odnosz  si  do art. 40 u.s.m., wskazuj cego 

zakres prawa w asno ci, wspó w asno ci nieruchomo ci, u ytkowania lub 

wspó u ytkowania wieczystego gruntu przez spó dzielni . W ocenie wnioskodawcy, 

przepis ten narusza zasad  przyzwoitej legislacji wyra on  w art. 2 Konstytucji, gdy  nie 

wiadomo, w jakich okoliczno ciach maj tek spó dzielni pozostaje jej w asno ci . Ponadto 

wnioskodawca wskaza , e je li przyj , i  przepis dotyczy sytuacji wyst pienia cz onka 

ze spó dzielni i statusu mienia wypracowanego w toku dzia alno ci tej organizacji, to 

zarzuty s  analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 prawa spó dzielczego . 

W odpowiedzi na zarz dzenie Prezesa Trybuna u Konstytucyjnego z 19 listopada 

2013 r. wnioskodawca uzupe ni  wniosek, wskazuj c argumenty dotycz ce niezgodno ci 

art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego 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 podniós  wnioskodawca, uzale nienie nabycia ekspektatywy prawa w asno ci 

lokalu od cz onkostwa w spó dzielni, o którym mowa w art. 19 ust. 2 u.s.m., jest niezgodne 

z art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji, gdy  w drastyczny sposób ingeruje w tre  prawa 

podmiotowego, jakim jest ekspektatywa prawa odr bnej w asno ci lokalu.  

Przepis ten narusza tak e art. 58 ust. 1 Konstytucji, gdy  ekspektatywa jest 

uznawana za skutecznie nabyt  dopiero z chwil  przyj cia nabywcy w poczet cz onków 

spó dzielni mieszkaniowej. Nabywca, chc c doprowadzi  do skutecznego nabycia prawa, 

jest zmuszony przyst pi  do organizacji, w której cz onkostwo jest zwi zane z 

poniesieniem znacznych wydatków tytu em wpisowego oraz udzia ów cz onkowskich.  

Natomiast art. 3 ust. 3 u.s.m. przewiduj cy, e cz onkiem spó dzielni mo e by  

osoba prawna, z uwagi na swoj  nadmiern  ogólnikowo  godzi, zdaniem wnioskodawcy, 

w zasad  przyzwoitej legislacji wynikaj c  z art. 2 Konstytucji. Zmusza cz onków 

spó dzielni, jak równie  w a cicieli lokali w budynkach zarz dzanych przez spó dzielni , 

do znoszenia stanu, w którym o ich prawach i obowi zkach decyduje osoba prawna, której 

nie przys uguje prawo do lokalu w tej spó dzielni lub w nieruchomo ci zarz dzanej przez 

spó dzielni , jak równie  si  o takie prawo nie ubiega. Narusza tym samym zasad  

sprawiedliwo ci spo ecznej, gdy  dopuszcza mo liwo  uzyskania cz onkostwa w 

spó dzielni mieszkaniowej przez osob  prawn  w sposób ca kowicie dowolny, a wi c bez 

zwi zku z prawem do lokalu. Niezgodno  zaskar onego przepisu z art. 21 i art. 64 

Konstytucji wnioskodawca upatruje w mo liwo ci os abienia realnej si y g osu w organach 

spó dzielni osób bezpo rednio zainteresowanych  cz onków, którym przys uguj  prawa 

do lokali  oraz wp ywania w sposób nieuczciwy na decyzje organów spó dzielni przez 

podmioty nieposiadaj ce prawa do lokalu w tej spó dzielni.  

 

2. Prokurator Generalny w pi mie z 28 lipca 2014 r. wniós  o stwierdzenie, e: 

1) art. 27 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z zasad  poprawnej legislacji oraz zasad  

zaufania obywateli do pa stwa i stanowionego przez nie prawa, wynikaj cymi z art. 2 

Konstytucji; 

2) art. 27 ust. 2 w zwi zku z art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim 

zarz d nieruchomo ciami wspólnymi stanowi cymi wspó w asno  spó dzielni jest 

wykonywany przez spó dzielni  jak zarz d powierzony, oraz w zakresie, w jakim uzale nia 

stosowanie przepisów ustawy o w asno ci lokali od spe nienia warunków okre lonych w 

art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 tej ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwi zku z art. 2, 

art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji; 

3) art. 27 ust. 3 u.s.m. w zakresie, w jakim wy cza stosowanie ustawy o 

w asno ci lokali w cz ci dotycz cej przepisów o wspólnocie mieszkaniowej i zebraniu 

w a cicieli, z zastrze eniem art. 24
1
 i art. 26 u.s.m., jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w 

zwi zku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji; 
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4) art. 27 ust. 4 u.s.m. w zakresie, w jakim rada nadzorcza spó dzielni podejmuje 

uchwa , o której mowa w art. 12 ust. 2 u.w.l., na wniosek wi kszo ci w a cicieli 

nieruchomo ci obliczanej wed ug wielko ci udzia ów w nieruchomo ci wspólnej, jest 

zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwi zku 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 wi kszo ci w a cicieli 

lokali zarz d spó dzielni wyst puje z daniem, o którym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., jest 

zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwi zku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 

Konstytucji; 

6) art. 27
1
 u.s.m. w zakresie, w jakim odsy a do art. 24

1
, art. 26 ust. 1 i art. 27 tej 

ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwi zku art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z 

art. 58 ust. 1 Konstytucji; 

7) art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim nie przewiduje powstania cz onkostwa 

nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu, a tak e spadkobiercy, 

zapisobiercy i licytanta, ex lege, lecz wymaga ubiegania si  przez te osoby o przyj cie w 

poczet cz onków, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 2 i 3 w zwi zku z art. 31 ust. 3 

Konstytucji; 

8) art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa 

spó dzielczego w zakresie, w jakim nie wy cza obowi zku z o enia deklaracji 

przyst pienia do spó dzielni w przypadku nabycia ekspektatywy odr bnej w asno ci 

lokalu, jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 Konstytucji; 

9) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego w zakresie, w jakim wymaga 

od nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa 

odr bnej w asno ci lokalu budowanego przez spó dzielni  mieszkaniow  z o enia 

deklaracji w celu przyst pienia do spó dzielni, jest zgodny z art. 21, art. 64 i art. 58 

Konstytucji; 

10) art. 26 § 2 prawa spó dzielczego w zakresie, w jakim cz onkowi 

wyst puj cemu ze spó dzielni wyp aca si  tylko jego udzia , jest zgodny z art. 21 ust. 1, 

art. 64 w zwi zku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji; 

11) art. 40 u.s.m. jest zgodny z zasad  poprawnej legislacji wynikaj c  z art. 2 

Konstytucji. 

Ponadto Prokurator Generalny wniós  o umorzenie post powania 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 konstytucyjno ci art. 3 

ust. 1 i 3 u.s.m. ze wzgl du na niedopuszczalno  wydania wyroku.  

Prokurator Generalny, odnosz c si  do zarzutu niekonstytucyjno ci art. 27 u.s.m., 

dokona  rekonstrukcji zarzutów wnioskodawcy. Uzna , e pierwszy zarzut dotycz cy art. 

27 ust. 1 u.s.m. odnosi si  tylko do tej jego cz ci, w jakiej odsy a do odpowiedniego 

stosowania przepisów ustawy o w asno ci lokali do prawa odr bnej w asno ci lokalu, w 

zakresie nieuregulowanym w ustawie o spó dzielniach mieszkaniowych. Prokurator 

Generalny nie zgodzi  si  z wnioskodawc , e przepis ten narusza zasad  przyzwoitej 

legislacji i zaufania obywatela do pa stwa i stanowionego przez nie prawa, wynikaj c  z 

art. 2 Konstytucji. Zdaniem Prokuratora Generalnego, zaskar ony przepis jest 

jednoznaczny, a jego tre  nie budzi adnych w tpliwo ci. Wynika z niego, e ustawa o 

spó dzielniach mieszkaniowych reguluje w sposób autonomiczny prawo odr bnej w asno ci 

lokalu. Jedynie w kwestiach w niej nieuregulowanych maj  zastosowanie przepisy ustawy o 

w asno ci lokali. Przepisy tej ostatniej ustawy maj  zatem zastosowanie tylko wtedy, gdy 

dana kwestia nie jest unormowana w ustawie odsy aj cej.  

W odniesieniu do kolejnego zarzutu wnioskodawcy, dotycz cego art. 27 ust. 2 

u.s.m. w zakresie odnosz cym si  do braku mo liwo ci stosowania ustawy o w asno ci 
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lokali ju  od chwili wyodr bnienia w asno ci pierwszego lokalu, Prokurator Generalny 

stwierdzi , e wykonywanie w takiej sytuacji zarz du przez spó dzielni , z mocy ustawy, 

spe nia podstawowy cel, jakim jest konieczno  zapewnienia równowagi w ochronie praw 

podmiotowych wynikaj cych z ró nych tytu ów. Gwarantuje tak e ci g o  zarz du i 

eliminuje kolizje mi dzy przepisami obu ustaw. Za niezasadny uzna  tak e zarzut w 

drugim aspekcie, dotycz cym pozbawienia w a cicieli lokali, stanowi cych odr bny 

przedmiot w asno ci, szeroko rozumianego wp ywu na dysponowanie nieruchomo ci  

wspóln . Wskaza , e przepis ten w jednakowy sposób traktuje spó dzielni  mieszkaniow  

i osoby fizyczne. Podejmowanie decyzji o zmianie re imu zarz dzania wi kszo ci  g osów 

nie jest, co do zasady, rozwi zaniem rygorystycznym.  

W ocenie Prokuratora Generalnego, nie jest równie  konieczne, w wietle art. 27 

ust. 2 u.s.m., uzyskanie cz onkostwa w spó dzielni przez w a cicieli lokali po to, by 

wp ywa  na zarz d nieruchomo ci  wspóln . Wi kszo  w a cicieli lokali mo e bowiem 

podj  w trybie art. 24
1
 u.s.m. uchwa  w sprawie zniesienia spó dzielczego zarz du i 

poddania go przepisom ustawy o w asno ci lokali.  

Przedstawiaj c stanowisko w sprawie zarzutu niekonstytucyjno ci art. 27 ust. 3 

u.s.m., Prokurator Generalny wskaza , e z generalnej zasady wykonywania zarz du 

nieruchomo ciami wspólnymi przez spó dzielni  (art. 27 ust. 2 u.s.m.) wynika wy czenie 

stosowania przepisów o wspólnocie i zebraniu w a cicieli. Zapobiega równie  sytuacji, w 

której ten sam przedmiot regulowany by  przez dwie ró ne ustawy. Nie ró nicuje ona 

w a cicieli lokali ze wzgl du na cz onkostwo w spó dzielni, a tak e stwarza mo liwo  

wyboru i ustalenia sposobu zarz dzania nieruchomo ci  wspóln  wi kszo ci w a cicieli na 

jednakowych zasadach. Dlatego wniós  o stwierdzenie zgodno ci art. 27 ust. 3 u.s.m. z art. 

21 ust. 1 i art. 64 w zwi zku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji. 

Prokurator Generalny nie podzieli  równie  zarzutu wnioskodawcy o 

niekonstytucyjno ci art. 27 ust. 4 u.s.m. Nie mo na bowiem uzna  za dyskryminuj cy 

przepis, który uzale nia wniosek o podj cie uchwa y w sprawie zwi kszenia obci e  

w a cicieli lokali u ytkowych od opowiedzenia si  w tej sprawie wi kszo ci w a cicieli bez 

wzgl du na cz onkostwo w spó dzielni. 

Prokurator Generalny za bezzasadny uzna  równie  zarzut niekonstytucyjno ci art. 

27 ust. 5 u.s.m., powierzaj cego zarz dowi spó dzielni wyst pienie z daniem, o którym 

mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l. W obu tych ustawach wyst pienie z takim daniem 

uzale nione jest od woli wi kszo ci w a cicieli lokali. Zdaniem Prokuratora Generalnego, 

pozycja prawna w a cicieli lokali w budynkach zarz dzanych przez spó dzielni  jest taka 

sama, jak we wspólnocie mieszkaniowej dzia aj cej w oparciu o przepisy ustawy o 

w asno ci lokali . Dlatego te  uzna , e zakwestionowany przepis jest zgodny z art. 64 ust. 

2 i 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. 

W odniesieniu do zaskar onego art. 27
1
 u.s.m., z uwagi na sposób sformu owania 

zarzutów przez wnioskodawc , Prokurator Generalny wskaza , e podtrzymuje w tym 

zakresie argumentacj  dotycz c  art. 27 ust. 1 u.s.m.  

W zwi zku z zaskar onym art. 17
1
 ust. 6 u.s.m., który uzale nia uzyskanie 

cz onkostwa w spó dzielni od wniosku osób zainteresowanych i podj cia uchwa y przez 

w a ciwy jej organ, Prokurator Generalny podkre li , e uwzgl dnia on konstytucyjnie 

chronion  wolno  zrzeszania si . Przypomnia , e obecne jego brzmienie ukszta towane 

zosta o jako konsekwencja kolejnych wyroków Trybuna u Konstytucyjnego dotycz cych 

ró nych aspektów obowi zku zrzeszania si  w spó dzielniach mieszkaniowych. Dlatego 

te  uzna , e art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. jest zgodny ze wskazanymi w petitum wniosku wzorcami 

konstytucyjnymi. 

Prokurator Generalny nie podzieli  pogl du wnioskodawcy o niekonstytucyjno ci 

art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 prawa spó dzielczego, który uzale nia 
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skuteczno  nabycia eskpektatywy ustanowienia przez spó dzielni  odr bnej w asno ci 

lokalu od przyj cia nabywcy tego prawa w poczet cz onków spó dzielni. Konieczno  

z o enia przez nabywc  ekspektatywy deklaracji cz onkowskiej nie jest bowiem 

ograniczeniem warto ci konstytucyjnych. 

Z uwagi na niespe nienie przez wnioskodawc  przes anek przewidzianych w art. 32 

ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o TK, Prokurator Generalny wniós  o umorzenie post powania w 

zakresie art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m.  

Prokurator Generalny nie podzieli  zdania wnioskodawcy w kwestii niezgodno ci 

art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji. 

Uzale nienie nabycia cz onkostwa w spó dzielni od z o enia deklaracji nie stanowi 

nadmiernej ingerencji w prawo podmiotowe, a z o enie deklaracji jest warunkiem 

przewidzianym w stosunku do ka dej osoby fizycznej lub prawnej, która chce przyst pi  

do spó dzielni. Zapewnia ponadto wolno  zrzeszania si  i s u y ochronie praw 

maj tkowych wyra onych w art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji. 

Prokurator Generalny nie podzieli  stanowiska wnioskodawcy w kwestii 

niekonstytucyjno ci art. 26 § 2 prawa spó dzielczego. Prawo do wyp acenia udzia u w 

spó dzielni mieszkaniowej bez mo liwo ci dania wyp aty odpowiedniego udzia u w 

funduszu zasobowym oraz w innym maj tku spó dzielni podyktowane jest konieczno ci  

stworzenia ekonomicznych gwarancji funkcjonowania spó dzielni, jako odr bnego 

podmiotu  osoby prawnej realizuj cej cele, o których mowa w art. 1 prawa 

spó dzielczego. 

Natomiast zaskar ony art. 40 u.s.m. nie narusza, w ocenie Prokuratora 

Generalnego, zasady przyzwoitej legislacji. Potwierdza on zasad , e spó dzielni 

przys uguje prawo w asno ci, wspó w asno ci, wspó u ytkowania okre lonego w nim 

mienia, w takim zakresie, w jakim nie narusza to przys uguj cej cz onkom i w a cicielom 

lokali nieb d cych cz onkami spó dzielni odr bnej w asno ci lokali lub praw z ni  

zwi zanych. Regulacja ta wyszczególnia rodzaje nieruchomo ci oraz rodzaje urz dze  

technicznych, które w ca o ci stanowi  w asno  spó dzielni. 

 

3. W dniu 10 grudnia 2014 r. wp yn o do Trybuna u pismo procesowe, w którym 

zdecydowana wi kszo  wywodów wnioskodawcy stanowi polemik  ze stanowiskiem 

Prokuratora Generalnego, natomiast pozosta a cz  powtarza, a czasami wzbogaca 

argumentacj  przytoczon  we wniosku. 

W sposób istotny wnioskodawca rozwin  uzasadnienie w odniesieniu do zarzutu 

niezgodno ci art. 27 ust. 1 u.s.m. z zasad  poprawnej legislacji wynikaj c  z art. 2 

Konstytucji. Wskaza , e odes anie zawarte w zakwestionowanym przepisie mo e 

powodowa  rozbie no ci stosowania prawa, w szczególno ci zwi zane z okre leniem 

zakresu sprawowania zarz du przez spó dzielni . Nie wiadomo bowiem, czy zarz d 

powierzony, o którym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwi zku z art. 18 ust. 1 u.w.l., 

obejmuje wy cznie czynno ci zwyk ego zarz du nieruchomo ci  wspóln , czy równie  

czynno ci przekraczaj ce zwyk y zarz d. Na poparcie swoich wywodów wnioskodawca 

poda  przyk ady orzecze  s dowych wskazuj cych na brak jednolito ci w tej kwestii w 

orzecznictwie s dów.  

W odniesieniu do zaskar onego art. 27 ust. 2 u.s.m., który nie stwarza mo liwo ci 

zmiany re imu wykonywania zarz du nieruchomo ci  wspóln  ju  z chwil  

wyodr bnienia w asno ci cho by jednego lokalu, wnioskodawca podniós , e niezb dn  

równowag  w zakresie ochrony praw podmiotowych mo e zapewni  tylko taka regulacja, 

która zapewni wszystkim w a cicielom udzia  w wykonywaniu tego zarz du. W 

szczególno ci uzasadnieniem takiego unormowania nie mo e by , zdaniem 
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wnioskodawcy, konieczno  zapewnienia ci g o ci wykonywania zarz du. Art. 26 u.w.l. 

przewiduje bowiem skuteczne mechanizmy zapobiegaj ce tego typu sytuacjom.  

Wyeliminowanie art. 27 u.s.m. doprowadzi oby do po danej przez 

wnioskodawc  sytuacji, w której zarz d nieruchomo ci  wspóln  sprawowa aby wspólnota 

mieszkaniowa, a spó dzielnia mieszkaniowa mia aby status w a ciciela niewyodr bnionych 

lokali. Brak by oby podstaw do wywodzenia prawa spó dzielni do zarz dzania ca  

nieruchomo ci . Tymczasem dopóki spó dzielnia posiada wi kszo  udzia ów w danej 

nieruchomo ci praktycznie niemo liwa jest zmiana re imu wykonywania zarz du. 

Nadmierny, w ocenie wnioskodawcy, rygoryzm tego przepisu wy cza skuteczn  ochron  

praw w a cicieli do czasu uzyskania wi kszo ci udzia ów w nieruchomo ci wspólnej.  

Zdaniem wnioskodawcy, ochrona praw w a cicieli lokali wyodr bnionych 

nieb d cych cz onkami spó dzielni jest ograniczona, gdy  nie daje mo liwo ci brania 

udzia u w ustalaniu wysoko ci op at zwi zanych z eksploatacj  i utrzymaniem lokali i 

nieruchomo ci wspólnych oraz innych kosztów zarz du tymi nieruchomo ciami, a prawo 

do informacji o podstawach naliczania op at i mo liwo  ich zbadania przez s d jest 

kontrol  ex post. Jest te  procedur  nadmiernie uci liw , a ochrona, jak  stwarza, jest 

nieporównywalna do tej, jak  gwarantuje ustawa o w asno ci lokali.  

Tym samym osoba, która chce mie  wp yw na zarz d nieruchomo ci  wspóln , 

jest zmuszona do wst pienia do spó dzielni, co prowadzi do naruszenia wolno ci 

zrzeszania si .  

W odniesieniu do art. 17
1
 ust. 6 u.s.m., wnioskodawca dodatkowo wyja ni , e 

tylko nabycie cz onkostwa w spó dzielni mieszkaniowej ex lege z chwil  nabycia 

spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu mo e zapewni  nabywcom tych praw 

udzia  w sprawowaniu zarz du nieruchomo ci  wspóln . W ocenie wnioskodawcy, taka 

regulacja nie narusza aby wolno ci zrzeszania si , poniewa  nabywca w asno ciowego 

prawa do lokalu w danej spó dzielni przez nabycie tego prawa akceptuje, e budynek jest 

zarz dzany przez spó dzielni . Trudno uzna , e nabywca wiadomie chcia by 

zrezygnowa  z mo liwo ci wp ywania na zarz dzanie nieruchomo ci .  

Ponadto wnioskodawca wskaza , e z o enie deklaracji nie jest niezb dne do 

przyst pienia do spó dzielni mieszkaniowej. Skoro przyst pienie do wspólnoty 

mieszkaniowej nie poci ga za sob  obowi zku z o enia adnej deklaracji czy wnoszenia 

op at, to nie s  to równie  wymagania konieczne do przyst pienia do spó dzielni.  

 

4. Marsza ek Sejmu w pi mie z 15 grudnia 2014 r. wniós  o stwierdzenie, e:  

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 

zwi zku 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 u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa 

spó dzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w zwi zku z art. 31 

ust. 3 Konstytucji; 

5) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego w zakresie, w jakim wymaga 

od nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa 

odr bnej w asno ci lokalu budowanego przez spó dzielni  mieszkaniow  z o enia 

deklaracji cz onkowskiej w celu przyst pienia do spó dzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i 

art. 64 oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji; 

6) art. 26 § 2 prawa spó dzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58 

ust. 1 w zwi zku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji. 
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Marsza ek Sejmu wniós  o umorzenie post powania z pozosta ym zakresie na 

podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK. Je liby jednak Trybuna  nie uwzgl dni  tego 

wniosku, Marsza ek Sejmu wniós  o stwierdzenie, e: 

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
1
 ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spó dzielczego 

w asno ciowego prawa do lokalu, a tak e spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta, z o enia 

deklaracji cz onkowskiej w celu przyst pienia do spó dzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 

oraz art. 64 ust. 2 i 3 w zwi zku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji; 

3) art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwi zku z art. 31 

ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji; 

4) art. 27
1
 u.s.m. w zakresie, w jakim odsy a do art. 24

1
, art. 26 ust. 1 i art. 27 tej 

ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 i 3 w zwi zku z art. 2, art. 31 ust. 3 i 

art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji. 

Najpierw Marsza ek Sejmu przedstawi  argumenty uzasadniaj ce umorzenie 

post powania w zakresie wskazanym w petitum pisma. 

W odniesieniu do art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. podniós , e przepisy te stanowi  

logiczn  konsekwencj  i rozwini cie regulacji zamieszczonej w art. 27 ust. 1-3 u.s.m., 

wzmacniaj cej pozycj  w a cicieli lokali, zw aszcza nieb d cych cz onkami spó dzielni. 

W wypadku stwierdzenia niekonstytucyjno ci art. 27 ust. 1-3 u.s.m. utraci yby swój sens 

normatywny. Orzekanie o konstytucyjno ci art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. wydaje si  wi c, w 

ocenie Marsza ka Sejmu, zb dne w rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK. 

Podobnie Marsza ek Sejmu oceni  zasadno  przywo ywania w charakterze 

przepisów zwi zkowych wobec art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. postanowie  art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 

u.s.m. Wyra ne odes anie w tej mierze znajduje si  bowiem w tre ci art. 27 ust. 2 i 3 

u.s.m., a ewentualne orzeczenie o niekonstytucyjno ci przepisów centralnych 

pozbawia oby samodzielnego znaczenia normatywnego tak e art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 u.s.m.  

Zb dne jest tak e, zdaniem Marsza ka Sejmu, merytoryczne badanie 

konstytucyjno ci art. 27
1
 u.s.m., w zakresie, w jakim odsy a do art. 24

1
, art. 26 ust. 1 i art. 27 

u.s.m. W wypadku ewentualnego stwierdzenia niekonstytucyjno ci 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
1
 ust. 6 u.s.m. 

dotycz , w ocenie Marsza ka Sejmu, norm, które nie wynikaj  z powo anych przepisów. 

Art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. wprowadza regulacj  o charakterze lex specialis wobec ogólnych 

unormowa  art. 15 § 2-4 prawa spó dzielczego i nie przes dza o warunkach, jakie spe nia  

ma osoba ubiegaj ca si  o cz onkostwo w spó dzielni mieszkaniowej. Natomiast w 

zakresie, w jakim wnioskodawca odwo uje si  do sposobu funkcjonowania spó dzielni 

mieszkaniowych, ocena wykracza poza kognicj  Trybuna u Konstytucyjnego. To samo 

dotyczy art. 17
1
 ust. 6 u.s.m., nakazuj cego przyj cie w poczet cz onków osoby, która 

naby a spó dzielcze w asno ciowe prawo do lokalu. Zarzut nale a oby kierowa  wi c do 

art. 15 i nast pnych prawa spó dzielczego. Zaskar ony przepis jest tylko konsekwencj  ich 

obowi zywania. 

Wobec braku stosownego uzasadnienia, a wi c spe nienia wymaga  art. 32 ust. 1 

pkt 4 ustawy o TK, post powanie w tym zakresie, zdaniem Marsza ka Sejmu, powinno 

zosta  umorzone ze wzgl du na niedopuszczalno  wydania wyroku. 

Przed przyst pieniem do merytorycznej analizy zarzutów wnioskodawcy 

Marsza ek Sejmu przedstawi  ró nice w charakterze prawnym spó dzielni i wspólnot 

mieszkaniowych, a tak e w zakresie uprawnie  i obowi zków ich cz onków. Zwróci  

uwag  na kilka kwestii ogólnych, które, w jego ocenie, rzutuj  na ca o ciow  ocen  

zasadno ci wniosku. Wnioskodawca nie przywi zuje, zdaniem Marsza ka Sejmu, uwagi do 
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ró nic konstrukcyjnych mi dzy spó dzielni  mieszkaniow  a wspólnot  mieszkaniow . 

Nie zauwa a odr bno ci poj ciowej i funkcjonalnej stosunku cz onkostwa w spó dzielni 

mieszkaniowej oraz praw do lokali, traktowanych jako prawa pochodne wobec 

cz onkostwa, a tak e ró nicy mi dzy postulatem de lege ferenda o charakterze 

optymalizacyjnym a tez  o niekonstytucyjno ci okre lonych przepisów. 

Najpierw Marsza ek Sejmu ustosunkowa  si  do zarzutu niekonstytucyjno ci art. 3 

ust. 1 i 3 u.s.m. Wskaza , e przepisy te stanowi  leges speciales wobec art. 15 § 2-5 prawa 

spó dzielczego, a wi c twierdzenie o naruszeniu art. 2 Konstytucji powinno odnosi  si  do 

tych przepisów. Ponadto wskazanie kr gu osób, które mog  by  cz onkami spó dzielni, 

ustawodawca pozostawi  autonomii woli stron, wynikaj cej ze statutu. Nie jest natomiast 

rol  Trybuna u Konstytucyjnego orzekanie o nieprawid owo ciach, jakie mog  w tym 

zakresie wyst powa  w praktyce.  

Na nieporozumieniu, zdaniem Marsza ka Sejmu, oparty jest zarzut nierówno ci  

czy te  braku paralelno ci  rozwi za  obowi zuj cych na tle u.s.m. i u.w.l. Zak ada on, 

e ustrój oraz zasady powstawania i ustawania cz onkostwa we wspólnocie mieszkaniowej 

s  jedynym konstytucyjnie dopuszczalnym rozwi zaniem. Porównywanie spó dzielni 

mieszkaniowej i wspólnoty mieszkaniowej jest za  nieuprawnione ze wzgl du na g bokie 

ró nice konstrukcyjne i funkcje tych jednostek organizacyjnych. 

Za nieadekwatne wzorce kontroli zaskar onego przepisu Marsza ek Sejmu uzna  

art. 21 i art. 64 Konstytucji. Podkre li , e wadliwo ci podnoszone we wniosku nie 

wynikaj  z zaskar onej regulacji prawnej, lecz dotycz  sfery funkcjonowania spó dzielni 

mieszkaniowych. aden przepis, w tym tak e art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m., nie uniemo liwia 

osobom, które naby y spó dzielcze w asno ciowe prawo do lokalu czy te  odr bn  

w asno  lokalu w budynku zarz dzanym przez spó dzielni  mieszkaniow , z o enia 

deklaracji cz onkowskiej i uzyskania statusu cz onka.  

W zwi zku z tym Marsza ek Sejmu wniós  o stwierdzenie, e 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. 

Nieuzasadnione s , zdaniem Marsza ka Sejmu, zarzuty pod adresem art. 17
1
 ust. 6 

u.s.m. Oparte s  bowiem na rzekomej analogiczno ci pozycji prawnej w a ciciela lokalu i 

uprawnionego z tytu u w asno ciowego spó dzielczego prawa do lokalu. Tymczasem s  to 

stosunki prawne o odmiennym charakterze, w zwi zku z czym nie mo e by  mowy o 

naruszeniu postanowie  art. 64 ust. 2 czy te  art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji. 

Wskaza  równie , e art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. nie zawiera tre ci uzasadniaj cych zarzut 

niekonstytucyjno ci ze wzgl du na brak mo liwo ci nabycia cz onkostwa w spó dzielni ex 

lege. Konieczno  z o enia deklaracji cz onkowskiej oraz wykonania okre lonych 

wiadcze  na rzecz spó dzielni wynikaj  z ogólnych regulacji art. 16 § 1, art. 17, art. 19 § 1 i 

art. 20 § 1 prawa spó dzielczego. Poza tym wymaga  co do z o enia deklaracji oraz 

wniesienia wpisowego i udzia ów nie mo na postrzega  jako nieuzasadnionych i 

nadmiernych. S  one konsekwencj  ogólnych rozwi za  dotycz cych struktury 

maj tkowo-bilansowej spó dzielni oraz partycypacji cz onków w jej stratach. Przypomnia  

równie , e spó dzielnia mieszkaniowa nie mo e odmówi  przyj cia w poczet cz onków 

nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu, je eli odpowiada on warunkom 

okre lonym w statucie. Zaskar ony przepis nie narusza tym samym art. 21 ust. 1 i art. 64 

ust. 3 w zwi zku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. 

Nie zas uguj  na uwzgl dnienie, zdaniem Marsza ka Sejmu, zarzuty dotycz ce art. 

19 ust. 2 u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego. Roszczenie 

o ustanowienie odr bnej w asno ci lokalu (ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu) 

wprowadzono w celu wzmocnienia sytuacji prawnej osoby ubiegaj cej si  o ustanowienie 

odr bnej w asno ci lokalu w budynku budowanym przez spó dzielni  mieszkaniow . 
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Umowa zbycia ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu jest zawierana niezale nie od woli 

i wiedzy spó dzielni mieszkaniowej, jako strony zobowi zanej z tytu u umowy o budow  

lokalu. Nabywca nie sk ada zatem w ten sposób o wiadczenia woli o przyst pieniu do 

spó dzielni organom spó dzielni mieszkaniowej. Je eli sk ada jakie  o wiadczenie, to jest 

ono skierowane do zbywcy tego prawa. Spó dzielnia mieszkaniowa ma natomiast 

legitymowany interes w tym, aby otrzyma  bezpo rednio od zainteresowanego informacj  

o dokonanym nabyciu ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu i o wiadczenie woli 

wyra aj ce zamiar przyst pienia do korporacji. Nawi zanie stosunku cz onkostwa na 

podstawie stosownych o wiadcze  woli zainteresowanej osoby i spó dzielni w najpe niejszy 

sposób realizuje wymagania wynikaj ce z konstytucyjnej regulacji wolno ci zrzeszania si , 

z poszanowaniem autonomii woli podmiotów. Nie sposób tak e uzna , e uwarunkowanie 

pe nej skuteczno ci nabycia ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu przyst pieniem do 

spó dzielni mieszkaniowej jest wymaganiem nadmiernym z punktu widzenia art. 21 ust. 1, 

art. 64 ust. 1 w zwi zku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Poza tym spó dzielnia mieszkaniowa 

nie mo e odmówi  przyj cia w poczet cz onków nabywcy spó dzielczego w asno ciowego 

prawa do lokalu. Wewn trznie niespójny jest równie  zarzut naruszenia art. 58 ust. 1 

Konstytucji. Wnioskodawca z jednej strony kwestionuje konieczno  przyst pienia do 

spó dzielni mieszkaniowej jako przes ank  pe nej skuteczno ci nabycia ekspektatywy 

odr bnej w asno ci lokalu, twierdz c, e obowi zek taki jest nie do pogodzenia z 

konstytucyjnymi gwarancjami wolno ci zrzeszania si , z drugiej za   optuje za 

powi zaniem takiego skutku z nabyciem ekspektatywy ex lege. Powy sze uwagi Marsza ek 

Sejmu odniós  tak e do art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego w zakresie, w 

jakim wymaga od nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu i 

ekspektatywy prawa odr bnej w asno ci lokalu budowanego przez spó dzielni  

mieszkaniow  z o enia deklaracji cz onkowskiej w celu przyst pienia do spó dzielni.  

Marsza ek Sejmu nie podzieli  zarzutów wnioskodawcy dotycz cych art. 26 § 2 

prawa spó dzielczego. Cz onkowie spó dzielni nie s  wspó w a cicielami maj tku 

spó dzielni, nie przys uguj  im adne uprawnienia ani co do ca o ci, ani poszczególnych 

elementów jej maj tku. W wypadku wyst pienia ze spó dzielni przys uguj  im okre lone 

uprawnienia maj tkowe, które jednak nie dotycz  wszystkich aktywów posiadanych przez 

spó dzielni . Kszta tuj c uprawnienia wyst puj cego cz onka, ustawodawca musia  wzi  

pod uwag  nie tylko jego interesy, ale równie  interesy wierzycieli korporacji, samej 

korporacji oraz pozostaj cych w niej cz onków. Ponadto sposób rozliczania spó dzielni z 

wyst puj cymi cz onkami ma zniech ca  do wyst powania z korporacji. Sprzyja to 

tworzeniu i funkcjonowaniu wzgl dnie trwa ej, stabilnej finansowo jednostki 

organizacyjnej typu zrzeszeniowego. Dlatego te  Marsza ek Sejmu wniós  o stwierdzenie, 

e art. 26 § 2 prawa spó dzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 w 

zwi zku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji. 

Marsza ek Sejmu nie zgodzi  si  z wnioskodawc  w kwestii niekonstytucyjno ci 

art. 27 ust. 1 u.s.m. Zauwa y , e u yty w nim zwrot nakazuj cy odpowiednie stosowanie 

przepisów jest powszechnie wykorzystywany w celu unikania dublowania i nadmiernego 

rozbudowywania regulacji prawnej. Marsza ek Sejmu podkre li  tak e, e w 

pi miennictwie ustalenie zakresu przepisów u.w.l., które znajd  zastosowanie do 

konstrukcji wspó w asno ci nieruchomo ci z udzia em spó dzielni, nie budzi 

powa niejszych w tpliwo ci. W zwi zku z tym zaj  stanowisko, e art. 27 ust. 1 u.s.m. 

jest zgodny z art. 2 Konstytucji. 

Nie narusza, zdaniem Marsza ka Sejmu, postanowie  Konstytucji art. 27 ust. 2 i 3 

u.s.m. Dokonuj c wyboru re imu prawnego zarz dzania nieruchomo ciami wspólnymi, w 

sytuacji ustanowienia odr bnej w asno ci lokali, ustawodawca zdecydowa  si  na 

powierzenie go spó dzielni mieszkaniowej. Takie rozwi zanie chroni interesy cz onków 
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spó dzielni dysponuj cych spó dzielczymi prawami do lokali mieszkalnych oraz zapewnia 

 do czasu wyodr bnienia ostatniego lokalu  sprawne zarz dzanie nieruchomo ci  

wspóln . Unormowanie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. prowadzi do ograniczenia uprawnie , jakie 

przys uguj  w a cicielom lokali w zwyk ych wspólnotach mieszkaniowych, jednak jest ono 

uzasadnione i wprowadzone aktem rangi ustawy. Do czasu gdy udzia  spó dzielni we 

wspó w asno ci jest najwi kszy, powierzanie zarz du wi kszo ci wspó w a cicieli 

prowadzi oby do tego samego rezultatu. Ponadto spó dzielnia mieszkaniowa jest 

profesjonalnym zarz dc  i w wielu wypadkach koszty sprawowania przez ni  zarz du b d  

ni sze ni  koszty zarz du sprawowanego przez wybrany w tym celu inny podmiot. 

Pozwala te  unikn  dublowania si  mechanizmów zarz du wynikaj cych z ustawy o 

w asno ci lokali i charakterystycznych dla spó dzielni mieszkaniowych. Uwzgl dni  te  

nale y, e w a ciciele lokali nieb d cy cz onkami spó dzielni maj  otwart  mo liwo  

przyst pienia do spó dzielni i uzyskania w ten sposób pe ni praw przys uguj cych z tytu u 

cz onkostwa. Ustawodawca przewidzia  tak e mo liwo  zniesienia ustawowego  zarz du 

nieruchomo ci  wspóln  wykonywanego przez spó dzielni , na podstawie art. 18 ust. 1 

u.w.l., art. 24
1
 lub art. 26 ust. 1 u.s.m. Ograniczenie uprawnie  wspó w a cicielskich 

wynikaj ce z art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. nie ma zatem charakteru bezwzgl dnego i trwa ego, 

nie ingeruje te  w istot  uprawnie  podmiotowych. Dlatego te  Marsza ek Sejmu wniós  

o stwierdzenie, e 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 zwi zku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji. 

Ustosunkowuj c si  do zaskar enia art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m., Marsza ek Sejmu 

podniós , e wnioskodawca nie obali  domniemania zgodno ci kwestionowanego przepisu z 

Konstytucj . Argumenty uzasadnienia ogniskuj  si  bowiem wokó  porównania kwestii 

podejmowania decyzji w sprawach wymienionych w tych przepisach na gruncie 

postanowie  u.s.m. i u.w.l. Zdaniem Marsza ka Sejmu, art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. stanowi 

prób  wywa enia interesów oraz regu  wspó decydowania w a cicieli lokali w danej 

nieruchomo ci oraz konsekwencji sprawowania zarz du nieruchomo ci  przez 

spó dzielni . Gwarantuj  wp yw na podejmowanie decyzji wszystkim w a cicielom lokali 

 zarówno b d cych cz onkami spó dzielni, jak i nieposiadaj cych tego statusu. Sui 

generis po rednictwo organów spó dzielni umo liwia uwzgl dnienie interesów 

uprawnionych z tytu u spó dzielczych praw do lokali w danej nieruchomo ci, którzy tak e 

zas uguj  na ochron . Marsza ek Sejmu wskaza  równie , e wnioskodawca nie wykaza , 

w jaki sposób art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. narusza istot  praw przys uguj cych w a cicielom 

lokali w nieruchomo ci zarz dzanej przez spó dzielni . W zwi zku z tym zaj  stanowisko, 

e art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 w zwi zku z art. 31 ust. 3 i art. 

32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.  

Odnosz c si  do zarzutu niekonstytucyjno ci art. 27
1
 u.s.m., Marsza ek Sejmu odes a  

do uwag dotycz cych konstytucyjno ci art. 27 u.s.m. Stwierdzi  jednocze nie, e w zakresie, w 

jakim przepis ten odsy a do art. 24
1
, art. 26 ust. 1 i art. 27 tej ustawy, jest zgodny z art. 21 

ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 i 3 w zwi zku z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze 

Konstytucji. 

W ocenie Marsza ka Sejmu, zarzuty wobec art. 40 u.s.m. nie zas uguj  na 

poparcie. Jego tre  jest jednoznaczna, a wyk adnia nie nastr cza w tpliwo ci 

interpretacyjnych. Dlatego wniós  o stwierdzenie zgodno ci art. 40 u.s.m. z art. 2 

Konstytucji. 

 

5. Wnioskodawca odniós  si  do stanowiska Marsza ka Sejmu w pi mie, które 

wp yn o do Trybuna u 13 stycznia 2015 r. Stanowi ono polemik  z argumentami 

odpieraj cymi zarzuty wniosku. W znacznej cz ci pisma przytoczone zosta y fragmenty 

uzasadnienia wniosku w celu wykazania, e danie Marsza ka Sejmu umorzenia 
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post powania w odniesieniu do niektórych zarzutów ze wzgl du na brak uzasadnienia nie 

znajduje potwierdzenia. Przytoczono te  szereg przyk adów dotycz cych niegospodarno ci 

spó dzielni oraz nadu ywania prawa przez ich organy. 

Wnioskodawca nie zgodzi  si  ze stanowiskiem Marsza ka Sejmu co do uwag 

podniesionych pod adresem sposobu zaskar enia art. 27 u.s.m. Stwierdzi , e wszystkie 

jego przepisy stanowi  organiczn  ca o , a rozpoznawanie ich w zwi zku z art. 24
1
 i art. 26 

ust. 1 u.s.m. jest uzasadnione, gdy  ich pomini cie podczas oceny konstytucyjno ci art. 27 

u.s.m. mog oby stwarza  w tpliwo ci w praktyce. S  nadto niezb dne do zrekonstruowania 

tre ci zaskar onej normy.  

W stosunku do argumentów Marsza ka Sejmu odnosz cych si  do zaskar enia art. 

3 ust. 1 i 3 u.s.m. wnioskodawca jeszcze raz wskaza  na brak gwarancji, e nabycie 

spó dzielczego prawa w asno ciowego do lokalu spowoduje nabycie cz onkostwa. Nie ma 

bowiem unormowa  zapewniaj cych automatyczne nabycie cz onkostwa w takiej sytuacji. 

Cz onkostwo powinno by  prawem pochodnym i s u ebnym wzgl dem spó dzielczego 

prawa do lokalu. Ponadto jego zakres jest zbyt szeroki, co w konsekwencji powoduje, e 

cz onkiem spó dzielni mo e zosta  osoba nieposiadaj ca praw do lokalu.  

B dna jest tak e, zdaniem wnioskodawcy, ocena Marsza ka Sejmu tre ci art. 17
1
 

ust. 6 u.s.m. W drodze wnioskowania wywie  z niego nale y, e uzyskanie cz onkostwa w 

spó dzielni wymaga podj cia okre lonych czynno ci. Oznacza to, e nabycie cz onkostwa 

nie nast puje ex lege, a tym samym art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. nie spe nia wymaga  

konstytucyjnych.  

W odniesieniu do art. 26 § 2 prawa spó dzielczego wnioskodawca jeszcze raz 

podkre li , e roszczenia by ego cz onka spó dzielni do jej maj tku maj  ród o w 

przepisach Konstytucji chroni cych w asno  i inne prawa maj tkowe. Zdaniem 

wnioskodawcy, interes wierzycieli spó dzielni nie wymaga dodatkowego zabezpieczenia w 

postaci rezerw finansowych, gdy  funkcjonowanie spó dzielni finansowane jest z wk adów 

budowlanych i comiesi cznych op at. W szczególny sposób wnioskodawca zwraca  uwag  

na konieczno  wyp aty wyst puj cemu cz onkowi rodków zgromadzonych w funduszu 

remontowym. Brak mo liwo ci wyp aty odpowiedniego udzia u w ca ym maj tku 

spó dzielni ogranicza równie  swobod  wyst pienia cz onka ze spó dzielni.  

Wnioskodawca powtórnie odniós  si  do kwestii zarz du sprawowanego przez 

spó dzielni , wskazuj c, e z art. 27 u.s.m. nie wynika, o jaki rodzaj zarz du chodzi. 

Wskazuj c na bardzo rygorystyczne warunki zmiany re imu zarz du, zwróci  tak e uwag , 

e brak mo liwo ci odzyskania rodków zgromadzonych w funduszu remontowym jeszcze 

bardziej utrudnia przej cie na zarz d z u.w.l. Wnioskodawca zakwestionowa  stanowisko 

Marsza ka Sejmu, e spó dzielnia jest lepiej przystosowana do zarz du nieruchomo ci  

wspóln  wi kszych rozmiarów ni  wspólnota mieszkaniowa. Wielokrotnie te  

wnioskodawca zarzuca  ustawodawcy protekcjonizm zmierzaj cy do utrwalenia zarz du 

spó dzielczego.  

Na koniec wnioskodawca odniós  si  do art. 40 u.s.m. wskazuj c, e brak 

mo liwo ci wyp aty by emu cz onkowi udzia u w maj tku spó dzielni, o którym mowa w 

tym przepisie, narusza Konstytucj , gdy  jest to maj tek, do powstania którego przyczynili 

si  spó dzielcy.  

 

II 

 

Na rozprawie 16 grudnia 2014 r. wnioskodawca wniós  o odroczenie rozprawy z 

uwagi na brak mo liwo ci zapoznania si  ze stanowiskiem Sejmu, które zosta o mu 

dor czone w dniu rozprawy. Do wniosku przychylili si  Prokurator Generalny i 

przedstawiciel Marsza ka Sejm.  
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Na rozprawie 15 stycznia 2015 r. uczestnicy post powania podtrzymali 

stanowiska przedstawione w pismach procesowych przes anych uprzednio do Trybuna u.  

Przedstawicielka Prokuratora Generalnego sprostowa a oczywist  omy k  

pisarsk , znajduj c  si  w punkcie 4 petitum stanowiska Prokuratora Generalnego. U yto 

w nim sformu owania: o której mowa w art. 12 ust. 2 ustawy o w asno ci lokali , zamiast 

o której mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o w asno ci lokali . Dokona a równocze nie 

u ci lenia wzorców konstytucyjnych w punkcie 9 petitum stanowiska, wskazuj c, e 

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 przed o y a jednocze nie pisemn  wersj  sprostowania. 

Pe nomocnik wnioskodawcy doprecyzowa  tre  wniosku, stwierdzaj c, e w 

punkcie 8 petitum jako wzorzec kontroli zosta  wskazany tylko art. 2 Konstytucji. 

Natomiast w uzasadnieniu zarzutu przedstawionego w tym punkcie wskazano, e je li art. 

40 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych ma odnosi  si  do sytuacji wyst powania 

cz onka ze spó dzielni i ma regulowa  status mienia spó dzielczego, który zosta  przez 

takich cz onków wyst puj cych uregulowany, to zarzuty s  analogiczne jak w odniesieniu 

do art. 26 § 2 prawa spó dzielczego . Podkre li , e zamiarem wnioskodawcy by o tak e 

obj cie kontrol  konstytucyjno ci przepisu wskazanego w punkcie 8 petitum z tymi 

samymi wzorcami i t  sam  argumentacj , jaka zosta a przytoczona co do punktu 7 petitum 

wniosku. 

Na rozprawie 5 lutego 2015 r. Prokurator Generalny cz ciowo zmodyfikowa  

stanowisko zaj te w pi mie procesowym z 28 lipca 2014 r. Wniós  o stwierdzenie 

niezgodno ci:  

a) art. 27 oraz art. 27
1
 u.s.m. w zakresie, w jakim odsy a do art. 24

1
, art. 26 i art. 

27 u.s.m. z zasad  sprawiedliwo ci spo ecznej wyra onej w art. 2 Konstytucji i zasad  

równej dla wszystkich ochrony w asno ci z art. 64 ust. 2 Konstytucji; 

b) art. 3 ust. 1 u.s.m. z zasad  demokratycznego pa stwa prawnego i zasad  

ochrony zaufania obywateli do pa stwa i stanowionego przez nie prawa wyra onymi w art. 

2 Konstytucji. 

Prokurator Generalny wniós  ponadto o odroczenie utraty mocy obowi zuj cej 

zakwestionowanych przepisów o 18 miesi cy. W pozosta ym zakresie podtrzyma  

stanowisko przedstawione w poprzednim pi mie procesowym. 

  

III 
 

Trybuna  Konstytucyjny zwa y , co nast puje: 

 

1. Trybuna  zbada  przede wszystkim zarzuty wnioskodawcy dotycz ce substratu 

podmiotowego spó dzielni mieszkaniowych oraz sposobu nabywania cz onkostwa. 

Rozstrzygni cie tych kwestii poprzedzi o zbadanie konstytucyjno ci pozosta ych 

zakwestionowanych przepisów, poniewa  stanowi  one g ówny motyw zaskar enia ca ego 

wniosku, a zatem pozostaj  w zwi zku z ocen  innych zarzutów. 

1.1. Wnioskodawca zakwestionowa  zgodno  art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15 

grudnia 2000 r. o spó dzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222; dalej: 

u.s.m.) w zakresie, w jakim pozwala na przyj cie osób fizycznych i prawnych do 

spó dzielni mieszkaniowej bez zwi zku z przys ugiwaniem prawa do lokalu b d  

ubieganiem si  o ustanowienie spó dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu 

mieszkalnego albo odr bnej w asno ci lokalu  z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji.  

Przepis ten brzmi: Cz onkiem spó dzielni mo e by  osoba fizyczna, cho by nie 

mia a zdolno ci do czynno ci prawnych lub mia a ograniczon  zdolno  do czynno ci 
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prawnych  (art. 3 ust. 1); Cz onkiem spó dzielni mo e by  osoba prawna, jednak e takiej 

osobie nie przys uguje spó dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego  (art. 3 ust. 

3). 

Uprawnienia korporacyjne, w tym w szczególno ci mo liwo  wp ywania na 

zarz d maj tkiem spó dzielni, nie powinny, zdaniem wnioskodawcy, przys ugiwa  

podmiotom, które nie posiadaj  praw do lokalu nale cego lub zarz dzanego przez 

spó dzielni . Ogólnikowo  przepisu umo liwia przynale no  do spó dzielni podmiotów, 

które nie posiadaj  adnych praw do lokali w danej spó dzielni, ale mimo to mog  

wp ywa  na jej zarz d. To narusza zasad  przyzwoitej legislacji i sprawiedliwo ci 

spo ecznej wyra onej w art. 2 Konstytucji. Ingeruje te  w prawo w asno ci, os abiaj c si y 

g osów tych, którzy prawa do lokali posiadaj , i wp ywa na nierówne traktowanie 

posiadaczy takich praw w porównaniu z w a cicielami lokali na gruncie ustawy z dnia 24 

czerwca 1994 r. o w asno ci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: u.w.l.). 

Ci ostatni trac  mo liwo  wp ywania na zarz d nieruchomo ci  z chwil  zbycia prawa do 

lokalu.  

 

1.2. Zaskar ony przepis wskazuje rodzaje podmiotów, które mog  by  cz onkami 

spó dzielni mieszkaniowych. Podstawowe znaczenie w tym zakresie ma jednak art. 15 

ustawy z dnia 16 wrze nia 1982 r.  Prawo spó dzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443; dalej: 

prawo spó dzielcze), w wietle którego Cz onkiem spó dzielni mo e by  ka da osoba 

fizyczna o pe nej zdolno ci do czynno ci prawnych, która odpowiada wymaganiom 

okre lonym w statucie, chyba e ustawa stanowi inaczej  (§ 2). Dopuszcza on tak e 

cz onkostwo w spó dzielni osób o ograniczonej zdolno ci do czynno ci prawnych lub 

niemaj cych takiej zdolno ci oraz cz onkostwo osób prawnych (§ 3 i 4). O mo liwo ci 

przyj cia w poczet cz onków tych podmiotów decyduj  postanowienia statutów.  

Na gruncie ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych, która w tym zakresie 

stanowi lex specialis, ustawodawca przes dzi  zatem, e cz onkami spó dzielni mog  by  

osoby fizyczne, cho by nie mia y zdolno ci do czynno ci prawnych lub mia y ograniczon  

zdolno  do czynno ci prawnych, a tak e osoby prawne, wy czaj c w tym zakresie 

mo liwo  podj cia decyzji przez cz onków spó dzielni. Okre lenie pozosta ych wymaga  

stawianych podmiotom ubiegaj cym si  o przyj cie w poczet cz onków ustawodawca 

pozostawi  regulacji statutowej.  

 

1.3. Art. 1 ust. 1 u.s.m. stanowi, e celem spó dzielni mieszkaniowej jest 

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cz onków oraz ich rodzin, przez 

dostarczanie cz onkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych, a 

tak e lokali o innym przeznaczeniu.  

Sposób zaspokajania powy szych potrzeb okre lony zosta  przez wskazanie 

przedmiotu dzia alno ci spó dzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.s.m. 

przedmiotem jej dzia alno ci mo e by : 

1) budowanie lub nabywanie budynków w celu ustanowienia na rzecz cz onków 

spó dzielczych lokatorskich praw do znajduj cych si  w tych budynkach lokali 

mieszkalnych; 

2) budowanie lub nabywanie budynków w celu ustanowienia na rzecz cz onków 

odr bnej w asno ci znajduj cych si  w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o 

innym przeznaczeniu, a tak e u amkowego udzia u we wspó w asno ci w gara ach 

wielostanowiskowych; 

3) budowanie lub nabywanie domów jednorodzinnych w celu przeniesienia na 

rzecz cz onków w asno ci tych domów; 
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4) udzielanie pomocy cz onkom w budowie przez nich budynków mieszkalnych 

lub domów jednorodzinnych; 

5) budowanie lub nabywanie budynków w celu wynajmowania lub sprzeda y 

znajduj cych si  w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu. 

Spó dzielnia mo e prowadzi  równie  inn  dzia alno  gospodarcz  na zasadach 

okre lonych w odr bnych przepisach i w statucie, je eli jest ona zwi zana bezpo rednio z 

zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych i dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu 

cz onkom spó dzielni (art. 1 ust. 6 u.s.m.). 

Z art. 1 ust. 3 u.s.m. wynika, e spó dzielnia ma tak e obowi zek zarz dzania 

nieruchomo ciami stanowi cymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej 

cz onków. Mo e tak e zarz dza  nieruchomo ci  niestanowi c  jej mienia lub mienia jej 

cz onków na podstawie umowy zawartej z w a cicielem (wspó w a cicielami) tej 

nieruchomo ci (art. 1 ust. 5 u.s.m.). 

Z powy szych przepisów wynika, e oprócz zaspokajania potrzeb 

mieszkaniowych cz onków spó dzielni i ich rodzin, celem spó dzielni jest równie  

zaspokajanie innych potrzeb zwi zanych z dostarczaniem im lokali o innym 

przeznaczeniu.  

Charakter spó dzielni, cele i istota jej funkcjonowania, wynikaj ce z art. 1 u.s.m., 

które odró niaj  spó dzielnie mieszkaniowe od innych spó dzielni, wp ywaj  tak e 

bezpo rednio na okre lenie zakresu podmiotowego spó dzielni mieszkaniowych. Wskazuj  

one na cechy  rodzaj interesu, którym powinna legitymowa  si  osoba ubiegaj ca si  o 

cz onkostwo w danej spó dzielni. Wynika st d, e cz onkami spó dzielni mieszkaniowej 

mog  by  tylko podmioty, które legitymuj  si  interesem, jaki mo e by  zaspokojony 

przez dan  spó dzielni , w zakresie jej podstawowego celu funkcjonowania.  

Oprócz g ównego jej celu, jakim jest np. dostarczanie cz onkom lokali 

mieszkalnych, wyró nia si  te  cele pomocnicze (np. prowadzenie innej dzia alno ci 

gospodarczej w zakresie us ug, wytwórczo ci, handlu i budownictwa). Mog  by  one 

realizowane tylko, gdy s  bezpo rednio zwi zane z realizacj  celu podstawowego (zob. A. 

Stefaniak, Komentarz do ustawy  Prawo spó dzielcze, [w:] Prawo spó dzielcze. Ustawa o 

spó dzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Lex 2014). Spó dzielnia mo e prowadzi  

tak e dzia alno  spo eczn , o wiatow  i kulturaln  na rzecz swoich cz onków (art. 1 § 2 

prawa spó dzielczego w zwi zku z art. 4 ust. 5 u.s.m.). Co do zasady dzia alno  

pomocnicza mo e by  zatem prowadzona tylko wówczas, gdy s u y zaspokajaniu potrzeb 

mieszkaniowych i potrzeb zwi zanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu 

cz onkom spó dzielni i ich rodzin.  

Dlatego te  osoby, które nie maj  interesu polegaj cego na zaspokajaniu ich 

potrzeb mieszkaniowych lub polegaj cych na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu 

przez dan  spó dzielni  mieszkaniow , a wi c którym nie przys uguje spó dzielcze 

lokatorskie prawo do lokalu, spó dzielcze w asno ciowe prawo do lokalu, prawo odr bnej 

w asno ci lokalu lub ekspektatywa odr bnej w asno ci lokalu  nie mog  by  jej 

cz onkami. W szczególno ci nie mog  by  cz onkami spó dzielni mieszkaniowych osoby, 

które upatruj  swój interes tylko w innej, pomocniczej dzia alno ci spó dzielni. Ma ona 

bowiem charakter zwi zany z celem podstawowym i nie mo e by  realizowana odr bnie. 

Cz onkami spó dzielni mieszkaniowej nie mog  by  równie  cz onkowie organów 

spó dzielni i osoby w niej zatrudnione, je eli nie posiadaj  wy ej wskazanych praw do 

lokalu, a tak e osoby, które b d c cz onkami spó dzielni, zby y lub w inny sposób utraci y 

prawo do lokalu (np. wyga ni cie umowy najmu lokalu u ytkowego) w spó dzielni lub w 

budynkach przez ni  zarz dzanych. 

Bezpo rednie powi zanie cz onkostwa z mo liwo ci  zaspokojenia interesu tych 

osób, w ramach g ównego celu jej funkcjonowania, jest zgodne z wolno ci  zrzeszania si . 
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Zrzeszenie jako okre lony zwi zek mi dzy lud mi musi by  oparte na dobrowolnej 

przynale no ci, co wynika z istoty poj cia wolno ci. Powinno zosta  stworzone w celu 

realizacji wspólnie ustalonych zamierze , które b d  osi gane za pomoc  wybranych 

rodków (por. wyrok TK z 10 kwietnia 2002 r., sygn. K 26/00, OTK ZU nr 2/A/2002, poz. 

18). Szczegó owe uregulowania dotycz ce zrzeszania si  zawieraj  ustawy zwyk e. Jednak 

[t]worz c okre lone formy prawne, ustawodawca musi mie  na wzgl dzie przede 

wszystkim ochron  interesów obywateli, zarówno tych zorganizowanych, jak i tych, którzy 

pozostaj  poza organizacj  (wyrok TK z 12 stycznia 2012 r., sygn. Kp 10/09, OTK ZU nr 

1/A/2002, poz. 4). Ingerencja ustawodawcy nie mo e wkracza  nadmiernie w 

samodzielno  i samorz dno  spó dzielni. Przes dzenie jednak w ustawie o 

podstawowym celu i zakresie dzia alno ci spó dzielni mieszkaniowych wskazuje na cechy, 

jakimi powinny charakteryzowa  si  osoby ubiegaj ce si  o cz onkostwo w takiej 

spó dzielni. 

Powi zanie tych cech z mo liwo ci  realizacji interesu cz onków spó dzielni 

mieszkaniowych w ramach jej podstawowego rodzaju dzia alno ci pozostawia wp yw na 

zarz d spó dzielni  tylko podmiotom, których potrzeby s  przez ni  zaspokajane. Chroni 

tym samym osoby zrzeszone przed mo liwo ci  ingerencji w kwestie zarz du przez 

podmioty, które nie s  zainteresowane zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, czy te  

potrzeb zwi zanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu. Przyjmowanie w 

poczet cz onków spó dzielni tzw. cz onków oczekuj cych, osób zatrudnionych w 

spó dzielni lub jej organach, a tak e innych osób nieposiadaj cych praw do lokalu w danej 

spó dzielni mieszkaniowej lub ekspektatywy odr bnej w asno ci prowadzi  mo e do 

sytuacji, w których podmioty takie b d  mia y realny wp yw na zarz dzanie spó dzielni , 

uczestnicz c w podejmowaniu uchwa  na walnym zgromadzeniu. Mog  tym samym 

przes dza  o prawach i obowi zkach tych cz onków spó dzielni, którzy posiadaj  prawa do 

lokalu. Niedopuszczalne jest bowiem  z konstytucyjnego punktu widzenia  by podmioty 

niemaj ce interesu w realizacji ustawowych celów danej spó dzielni mog y korzysta  z 

praw korporacyjnych, a tym samym os abia  mo liwo  wp ywania na decyzje przez 

cz onków, których potrzeby mieszkaniowe zaspokajane s  przez t  spó dzielni .  

 Nale y równie  podkre li , e spó dzielnie mieszkaniowe funkcjonuj  na 

zasadach non profit, a wi c nie ma tu mo liwo ci realizacji interesów, polegaj cych na 

osi ganiu zysku w zwi zku z nabyciem udzia ów, tak jak ma to miejsce w spó kach 

kapita owych. 

Dlatego te  Trybuna  stwierdzi , e art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. w zakresie, w jakim 

dopuszcza cz onkostwo w spó dzielni mieszkaniowej podmiotów, którym nie przys uguje 

spó dzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spó dzielcze w asno ciowe prawo do lokalu, 

prawo odr bnej w asno ci lokalu lub ekspektatywa odr bnej w asno ci lokalu, jest 

niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji. 

 

1.4. Przechodz c do badania art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. z zasad  równo ci wyra on  w 

art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji, nale y wskaza , e nie mo na porównywa  

ukszta towania uprawnie  w a cicieli lokali w zakresie zarz du nieruchomo ci  i skutków 

zwi zanych ze zbyciem prawa do lokalu, na gruncie ustawy o w asno ci lokali, do 

uprawnie  korporacyjnych przys uguj cych cz onkom spó dzielni. Ustawa o w asno ci 

lokali okre la sposób ustanawiania odr bnej w asno ci samodzielnych lokali 

mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowi zki w a cicieli tych lokali 

oraz zarz d nieruchomo ci  wspóln  (art. 1 u.w.l.). Wspólnota mieszkaniowa nie jest 

podmiotem prawa korporacyjnego, a uprawnienia zwi zane z zarz dem nieruchomo ci  

wspóln  s  ci le powi zane z prawem w asno ci do lokalu.  
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Na gruncie ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych prawa korporacyjne, a tym 

samym mo liwo  wp ywania na zarz d, powi zane s  z legitymowaniem si  przez 

cz onka spó dzielni interesem, który mo e by  zaspokojony w ramach jej podstawowego 

celu dzia alno ci. Cz onkowie spó dzielni mieszkaniowych nie musz  by  w a cicielami 

zajmowanych lokali mieszkalnych i u ytkowych. Mog  to by  prawa o s abszym 

charakterze, jak np. lokatorskie prawo do lokalu. Z istoty spó dzielni mieszkaniowych 

wynika równie , e cz onkami mog  by  tak e osoby, których interesy b d  mog y by  

zaspokojone dopiero w przysz o ci, w zwi zku z rozpocz tymi przez spó dzielni  

inwestycjami budowlanymi, tj. takie, którym przys uguje ekspektatywa odr bnej w asno ci 

lokalu.  

Osoby b d ce cz onkami spó dzielni mieszkaniowych pozostaj  zatem w zupe nie 

innej, nieporównywalnej sytuacji do podmiotów obj tych zakresem ustawy o w asno ci 

lokali. Nie maj  tej samej cechy istotnej, ze wzgl du na któr  mo liwe by oby ewentualne 

stwierdzenie naruszenia konstytucyjnej zasady równo ci. 

W zwi zku z powy szym Trybuna  uzna , e art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. we wskazanym 

wy ej zakresie nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. W pozosta ym 

zakresie Trybuna  umorzy  post powanie ze wzgl du na zb dno  orzekania.  

 

2. Art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cz onkostwa nabywcy 

spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu, a tak e spadkobiercy, zapisobiorcy i 

licytanta, wymaga ubiegania si  przez te osoby o przyj cie w poczet cz onków, 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 

której nabycie cz onkostwa w spó dzielni przez osob  uprawnion  z tytu u spó dzielczego 

w asno ciowego prawa do lokalu nie nast puje ex lege z chwil  nabycia prawa do lokalu. 

Nabywcy spó dzielczego prawa do lokalu zostaj  w ten sposób pozbawieni zarz du ich 

mieniem, co ingeruje w sfer  w asno ci i sytuuje ich w gorszej sytuacji od cz onków 

spó dzielni.  

 

2.1. Zgodnie z art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. Spó dzielnia nie mo e odmówi  przyj cia w 

poczet cz onków nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu, je eli 

odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to równie  spadkobiercy, zapisobiorcy i 

licytanta .  

Przyst puj c do badania zaskar onego przepisu, nale a o zauwa y , e 

uzasadnienie wniosku nacechowane jest brakiem spójno ci i konsekwencji wywodów 

wnioskodawcy. W tym samym pi mie przedstawia bowiem argumenty na poparcie 

niekonstytucyjno ci w odniesieniu do konieczno ci przynale no ci do spó dzielni w celu 

wp ywania na zarz d mieniem wspólnym, a jednocze nie uwa a, e te same wzorce 

kontroli naruszane s  przez brak powstania cz onkostwa w spó dzielni ex lege z momentem 

nabycia spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu. Niezrozumia e jest, dlaczego w 

odniesieniu do w a cicieli wyodr bnionych lokali przyst pienie do spó dzielni w celu 

mo liwo ci partycypowania w zarz dzie nieruchomo ci  wspóln  wnioskodawca uznaje za 

naruszaj ce wolno  zrzeszania si , natomiast w odniesieniu do nabywców spó dzielczego 

w asno ciowego prawa do lokalu brak mo liwo ci powstania cz onkostwa w spó dzielni ex 

lege z momentem nabycia tego prawa uznaje za ograniczenie wolno ci zrzeszania si . 

Pogl d, e tylko powstanie cz onkostwa w spó dzielni ex lege z momentem 

nabycia spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu b dzie gwarancj  ochrony prawa 

w asno ci i zasady równo ci jest w opozycji do nowych tendencji, które utorowa y sobie 

drog  w wyniku dzia alno ci orzeczniczej Trybuna u. W szczególno ci pozostaje w 

opozycji z tezami o konieczno ci zerwania wi zi mi dzy cz onkostwem w spó dzielni a 
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prawami do lokalu, je eli poci ga oby to w konsekwencji naruszenie konstytucyjnych 

wolno ci lub praw. Najdobitniej do kwestii zwi zania spó dzielczego w asno ciowego 

prawa do lokalu z cz onkostwem w spó dzielni Trybuna  odniós  si  w wyroku z 30 marca 

2004 r., sygn. K 32/03 (OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22), w którym stwierdzi  niezgodno  

art. 17
2
 ust. 2 u.s.m. (uzale niaj cego skuteczno  zbycia spó dzielczego w asno ciowego 

prawa do lokalu od przyj cia nabywcy w poczet cz onków spó dzielni) z art. 64 ust. 1 w 

zwi zku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.  

Trybuna  podkre li , e przepis ten by  konsekwencj  za o enia, e spó dzielcze 

w asno ciowe prawo do lokalu jest prawem zwi zanym z cz onkostwem w spó dzielni 

mieszkaniowej, zwracaj c jednocze nie uwag  na brak racjonalnych przes anek tego typu 

ograniczenia. Istnienie takiego stanu umo liwia jedynie sprawowanie kontroli organów 

spó dzielni mieszkaniowej w zakresie rozporz dzania prawem podmiotowym.  

Z pisma inicjuj cego post powanie w niniejszej sprawie wynika, e 

wnioskodawca d y do zwi zania cz onkostwa z prawem do spó dzielczego 

w asno ciowego prawa do lokalu, z t  jednak modyfikacj , e utrata cz onkostwa nie 

powodowa aby utraty prawa do lokalu.  

 

2.2. Uzyskiwanie cz onkostwa ex lege, jak da tego wnioskodawca, w 

okoliczno ciach wskazanych w zaskar onym przepisie, pozostawa oby przede wszystkim w 

sprzeczno ci z zasad  wolno ci zrzeszania si , na tre  której sk ada si  wolno  tworzenia 

spó dzielni, wst powania do spó dzielni i wyst powania z niej. Godzi oby zarówno w 

wolno  podmiotów nabywaj cych spó dzielcze w asno ciowe prawo do lokalu, jak 

równie  w zasad  samorz dno ci spó dzielni. 

Uzyskanie cz onkostwa ex lege przes dza oby o arbitralno ci ustawodawcy 

wprowadzaj cego tak  regulacj  i naruszeniu istoty korporacyjnego ustroju spó dzielni. 

Spó dzielnie mieszkaniowe stanowi  dobrowolne zrzeszenia, o których mowa w art. 12 

Konstytucji, b d ce realizacj  konstytucyjnie gwarantowanej wolno ci zrzeszania si , 

przewidzianej w art. 58 Konstytucji. Tote  ingerencje ustawodawcze uszczuplaj ce prawa 

lub nak adaj ce obowi zki na spó dzielni , a dotycz ce sfery, w której decyzja nale y do 

organów spó dzielni i jej statutów, musz  uwzgl dnia  zrzeszeniowy charakter osoby 

prawnej.  

Z drugiej jednak strony, tre  zaskar onego przepisu analizowana na tle innych 

unormowa  ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych, w tym w szczególno ci 

dotycz cych tre ci statutów spó dzielni, w zakresie okre lania warunków, jakie musi 

spe ni  osoba ubiegaj ca si  o status cz onka spó dzielni, budzi istotne zastrze enia.  

Art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. stanowi nakaz skierowany do spó dzielni mieszkaniowych 

przyj cia w poczet cz onków nabywcy spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu. 

Nakaz ten nie ma jednak bezwzgl dnego charakteru, uzale nia bowiem obowi zek 

przyj cia nowego cz onka od spe nienia wymaga  statutowych, których okre lenie 

ustawodawca pozostawi  w znacznej mierze uznaniu organów spó dzielni. 

Postanowieniom statutowym ustawodawca pozostawi  tak e okre lanie ilo ci i wysoko ci 

udzia ów, które powinien wnie  ka dy ubiegaj cy si  o przyj cie w poczet cz onków 

spó dzielni. W konsekwencji w praktyce funkcjonowania spó dzielni cz sto oznacza to 

nadmiern  i nieuzasadnian  swobod  wp ywania na sk ad cz onkowski, a tym samym 

uzyskiwanie praw korporacyjnych przez podmioty nabywaj ce spó dzielcze w asno ciowe 

prawo do lokalu w danej spó dzielni. Prowadzi bowiem do pozbawienia ich mo liwo ci 

wp ywu na zarz d poprzez udzia  w walnym zgromadzeniu. Zwróci  nale y tak e uwag , 

e nawet je eli osobie takiej przys uguje roszczenie o przyj cie do spó dzielni 

mieszkaniowej, ma ona prawo odmówi  przyj cia nieodpowiedniego kandydata na cz onka 

(zob. wyrok S du Apelacyjnego w Bia ymstoku z 13 lutego 2013 r., sygn. akt I ACa 
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825/12, Lex nr 1289376). Wprawdzie przyczyny uzasadniaj ce odmow  musz  by  

dostatecznie wa kie, jednak ich okre lenie pozostawione jest tre ci statutów.  

Trybuna  zwraca  uwag  na konsekwencje, jakie mo e w praktyce wywo ywa  

zaskar ony przepis, w szczególno ci w zwi zku z nadmiernie ogóln  tre ci  art. 15 i art. 

24 prawa spó dzielczego, ju  w wyroku o sygn. K 32/03. Podkre la  zw aszcza brak 

okre lenia w ustawie unormowa  dotycz cych rodzajów dopuszczalnych ogranicze  

wymaga , które musz  spe nia  osoby ubiegaj ce si  o uzyskanie cz onkostwa, a tak e 

wskazania w ustawie zakresu, w jakim zagadnienie to mo e zosta  uregulowane w statucie 

spó dzielni mieszkaniowej. 

Powoduje to nieuzasadnione z konstytucyjnego punktu widzenia ograniczenie 

praw maj tkowych tych osób. Z o enie deklaracji nie stanowi nadmiernego ci aru 

na o onego na kandydata i jest gwarancj  jego wolno ci i autonomii decyzji o 

przyst pieniu do spó dzielni lub o nieprzyst pieniu do niej. Jednak spe nienie 

dodatkowych warunków, tj. wniesienie zadeklarowanych w deklaracji udzia ów i wk adu, 

a tak e innych ewentualnych warunków statutowych nie mo e by  przes ank  

konstytutywn , od spe nienia której uzale nione jest przyj cie w poczet cz onków.  

Skutkuje równie  naruszeniem zasady równej dla wszystkich ochrony prawa 

w asno ci. Posiadacze spó dzielczych w asno ciowych praw do lokalu pozbawieni praw 

korporacyjnych s  w gorszej sytuacji ni  ci, którzy s  cz onkami spó dzielni. Nie mog  

bowiem aktywnie uczestniczy  w walnym zgromadzeniu i wp ywa  tym samym na kszta t 

podejmowanych uchwa . Nieuzasadnione jest tak e zró nicowanie sytuacji tych osób w 

porównaniu z w a cicielami lokali wyodr bnionych. W stosunku do tych ostatnich 

ustawodawca na o y  na spó dzielnie w art. 23 u.s.m. bezwzgl dny obowi zek przyj cia 

ich w poczet cz onków.  

Stwierdzenie niezgodno ci zaskar onego przepisu we wskazanym zakresie 

oznacza, e podmiot dysponuj cy spó dzielczym w asno ciowym prawem do lokalu w celu 

przyst pienia do spó dzielni w charakterze jej cz onka powinien z o y  deklaracj  

zawieraj c  dane okre lone w art. 16 § 1 prawa spó dzielczego. Z chwil  z o enia 

deklaracji spe niaj cej wymagania formalne przewidziane w ustawie nale y czy  

obowi zek spó dzielni przyj cia podmiotu wnioskuj cego w poczet jej cz onków, a tym 

samym korzystanie z pe ni praw korporacyjnych. Nie znosi to roszczenia spó dzielni o 

wniesienie udzia ów, wpisowego lub innych wiadcze  okre lonych w deklaracji 

cz onkowskiej w pó niejszym okresie, je eli podmiot przyst puj cy nie by  w stanie ui ci  

ich w chwili z o enia deklaracji.  

Z uwagi na wyst puj ce w praktyce funkcjonowania niektórych spó dzielni 

nadu ycia prawa w ograniczaniu przyjmowania w poczet cz onków przez swobodne 

kszta towanie wysoko ci i liczby udzia ów, Trybuna  dostrzega tak e konieczno  

wprowadzenia przez ustawodawc  regulacji dotycz cych zasad okre lania liczby i 

wysoko ci udzia ów.  

W zwi zku z powy szym Trybuna  stwierdzi , e art. 17
1
 ust. 6 u.s.m. w zakresie, 

w jakim do powstania cz onkostwa spó dzielni nabywcy spó dzielczego w asno ciowego 

prawa do lokalu, a tak e spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta, wymaga spe nienia innych 

przes anek ni  z o enie przez te osoby deklaracji przyst pienia do spó dzielni, jest 

niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwi zku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ponadto Trybuna  

postanowi  umorzy  post powanie w pozosta ym zakresie ze wzgl du na zb dno  

wydania wyroku.  

 

3. Konieczno  z o enia deklaracji cz onkowskiej w celu przyj cia w poczet 

cz onków spó dzielni zosta a zakwestionowana w zarzucie dotycz cym niezgodno ci art. 

16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji. Przepis 
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ten zosta  zaskar ony w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spó dzielczego 

w asno ciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa odr bnej w asno ci lokalu 

budowanego przez spó dzielni  mieszkaniow  z o enia deklaracji w celu przyst pienia do 

spó dzielni. Zdaniem wnioskodawcy, nabycie spó dzielczego w asno ciowego prawa do 

lokalu czy ekspektatywy prawa w asno ci lokalu dostatecznie jasno wyra a wol  nabywcy 

przyst pienia do spó dzielni. Z o enie wi c odr bnego o wiadczenia woli o przyst pieniu 

nie powinno by  warunkiem przyj cia w poczet jej cz onków. Skutkiem zaskar onej 

regulacji jest pozbawienie nabywcy takiego prawa mo liwo ci wp ywania na zarz d 

mieniem spó dzielczym, co narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji. Niezgodno  

zaskar onego przepisu z art. 58 Konstytucji polega, zdaniem wnioskodawcy, na 

wyrzuceniu poza margines spó dzielni osoby, która swoim wk adem wspó tworzy maj tek 

spó dzielni mieszkaniowej.  

Wnioskodawca jako wzorce kontroli art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa 

spó dzielczego wskaza  art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji. Z uzasadnienia wniosku 

wynika natomiast, e argumenty podniesione przeciwko zaskar onemu przepisowi 

odnosz  si  wy cznie do art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 oraz do art. 58 ust. 1 Konstytucji. 

W zwi zku z tym Trybuna  podda  ocenie art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa 

spó dzielczego tylko z tymi przepisami Konstytucji.  

 

3.1. Zgodnie z utrwalonym  w orzecznictwie i doktrynie  pogl dem, stosunek 

cz cy cz onka ze spó dzielni  jest stosunkiem cywilnoprawnym. Nie budzi te  

w tpliwo ci, e cz onkostwo w spó dzielni ju  istniej cej powstaje na podstawie umowy, 

która jest wyrazem autonomii woli obu podmiotów. Osoba ubiegaj ca si  o wst pienie do 

spó dzielni sk ada deklaracj  (ofert ), a uchwa a w a ciwego (wed ug statutu) organu do 

przyjmowania cz onków stanowi o wiadczenie woli spó dzielni przyjmuj ce ofert  

(wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r., sygn. akt I CKN 1135/97, OSNC nr 9/1999, poz. 165).  

Art. 16 § 1 prawa spó dzielczego okre la swoisty tryb przyj cia cz onka do 

spó dzielni, w którym wymaga si  od kandydata dokonania okre lonej czynno ci prawnej, 

której zasadniczym elementem jest z o enie pisemnej deklaracji (zob. uchwa a sk adu 

siedmiu s dziów SN z 17 wrze nia 1992 r., sygn. akt III CZP 83/92, OSNC nr 3/1993, 

poz. 24). Deklaracja zawiera szereg istotnych dla spó dzielni informacji. Zgodnie z art. 16 

§ 1 prawa spó dzielczego, w deklaracji nale y wskaza  imi  i nazwisko osoby ubiegaj cej 

si  o przyj cie w poczet cz onków oraz miejsce zamieszkania, a je eli przyst puj cy jest 

osob  prawn   jej nazw  i siedzib , liczb  zadeklarowanych udzia ów, dane dotycz ce 

wk adów, je eli statut ich wnoszenie przewiduje, a tak e inne dane przewidziane w 

statucie. Cz onkom Spó dzielni mog  przys ugiwa  prawa o okre lonej (niekiedy 

znacznej) warto ci maj tkowej. Niezb dna jest zatem pewno , co do sk adu osobowego 

Spó dzielni oraz wysoko ci zadeklarowanych i wniesionych udzia ów  (wyrok SN o 

sygn. akt I CKN 1135/97).  

Samo nabycie spó dzielczego w asno ciowego prawa do lokalu lub wej cie w 

prawa dotychczasowego uprawnionego nie zast puje deklaracji jako o wiadczenia woli 

nabywcy takiego prawa o przyj cie go w poczet cz onków. Inna jest te  rola wniesienia 

wpisowego i udzia ów oraz ich znaczenie na tle prawa korporacyjnego i inny jest cel 

uiszczenia wk adu budowlanego, który stanowi pokrycie kosztów zadania inwestycyjnego 

w cz ci przypadaj cej na dany lokal. Samo sfinansowanie wszystkich kosztów 

wybudowania lokalu i zabezpieczenie tym samym spó dzielni rodków niezb dnych do 

kontynuowania inwestycji nie pozostaje w zwi zku z nabyciem praw korporacyjnych, 

przys uguj cych cz onkom spó dzielni, którzy musz  spe nia  wymagania ustawowe i 

statutowe. Jednym z najistotniejszych warunków przyst pienia do spó dzielni jest z o enie 

deklaracji, wniesienie wpisowego i udzia u (udzia ów), z których tworzony jest maj tek 

http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc
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spó dzielni, przeznaczany na finansowanie jej dzia alno ci. Kwoty z udzia ów 

przeznaczane s  na fundusz udzia owy, a kwoty z wpisowego na fundusz zasobowy. Z 

funduszy tych pokrywane s  straty bilansowe spó dzielni, a cz onkowie spó dzielni 

uczestnicz  w pokrywaniu jej strat do wysoko ci zadeklarowanych udzia ów. Celem 

funkcjonowania spó dzielni jest realizacja wspólnie ustalonych zamierze  podmiotów, 

których interesy identyfikuj  si  z realizowanymi przez ni  zadaniami. W zwi zku z tym 

cz onkowie przyjmuj  na siebie równie  okre lone obowi zki maj tkowe i organizacyjne 

wspieraj ce jej funkcjonowanie. 

Z powy szych wzgl dów Trybuna  stwierdzi , e art. 16 § 1 zdanie pierwsze 

prawa spó dzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 oraz art. 58 ust. 1 

Konstytucji.  

 

4. Kolejna norma stanowi ca przedmiot badania Trybuna u wynika z art. 19 ust. 2 

u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego. Stanowi ona, e dla 

skutecznego nabycia ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu konieczne jest nabycie 

cz onkostwa w spó dzielni mieszkaniowej, do którego wymagane jest z o enie deklaracji 

oraz wniesienie wpisowego i udzia ów. Zarzuty wnioskodawcy koncentruj  si  na braku 

skuteczno ci umowy nabycia takiej ekspektatywy do czasu z o enia deklaracji, poniesienia 

nak adów finansowych z tytu u udzia ów oraz wpisowego i z o enia o wiadczenia woli 

odpowiedniego organu spó dzielni realizuj cej inwestycj  budowlan  o przyj ciu nabywcy 

w poczet cz onków. Wskazane wymagania naruszaj , w ocenie wnioskodawcy, art. 21, art. 

64 i art. 58 Konstytucji. Z argumentów podniesionych w uzasadnieniu wniosku wynika, e 

wzorcami kontroli wnioskodawca uczyni wy cznie art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 oraz art. 

58 ust. 1 Konstytucji. 

 

4.1. Zaskar ony przepis stanowi cz  regulacji, okre laj cej zasady zawierania 

umów o budow  lokalu z cz onkami spó dzielni ubiegaj cymi si  o ustanowienie odr bnej 

w asno ci lokalu. Zgodnie z art. 19 ust. 2 u.s.m., z chwil  zawarcia takiej umowy powstaje 

roszczenie o ustanowienie odr bnej w asno ci lokalu, zwanej ekspektatyw  odr bnej 

w asno ci lokalu . Ekspektatywa ta jest zbywalna, wraz z wk adem budowlanym albo jego 

wniesion  cz ci , przechodzi na spadkobierców i podlega egzekucji. Art. 19 ust. 2 u.s.m. 

stanowi: Nabycie ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu obejmuje równie  wniesiony 

wk ad budowlany albo jego cz  i staje si  skuteczne z chwil  przyj cia w poczet 

cz onków nabywcy lub spadkobiercy, z tym e w razie kolejnego zbycia ekspektatywy 

przed przyj ciem poprzedniego nabywcy w poczet cz onków zbycie to staje si  skuteczne 

z chwil  przyj cia kolejnego nabywcy w poczet cz onków. Przepis art. 23 stosuje si  

odpowiednio . Z art. 23 u.s.m. wynika obowi zek spó dzielni przyj cia w poczet cz onków 

nabywcy ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu.  

Jak z powy szego wynika, skuteczne nabycie ekspektatywy odr bnej w asno ci 

lokalu uzale nione jest od przyj cia nabywcy w poczet cz onków spó dzielni. Dopiero z t  

chwil  nabywa on roszczenie o ustanowienie odr bnej w asno ci lokalu.  

Warunek ten nie dotyczy jednak podmiotu, który naby  ekspektatyw  odr bnej 

w asno ci lokalu od cz onka spó dzielni, a nast pnie dokona  jej zbycia, nie przyst puj c 

do spó dzielni mieszkaniowej realizuj cej inwestycj  budowlan . To znaczy, e podmiot 

zbywaj cy naby  skutecznie ekspektatyw , chocia  nie mia  statusu cz onka tej spó dzielni. 

Ustawodawca dopuszcza zatem obrót takimi prawami bez konieczno ci przyst powania do 

spó dzielni mieszkaniowych. Jednak e nabycie ekspektatywy od takiego podmiotu staje si  

skuteczne po przyj ciu nabywcy do spó dzielni mieszkaniowej. Do momentu przyj cia 

kolejnego nabywcy do spó dzielni ekspektatywa przys uguje zbywcy, mimo i  nie jest on 

cz onkiem spó dzielni  (A. Kope , M. ak, Komentarz do ustawy z dnia 19 grudnia 2002 
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r. o zmianie ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw 

(Dz.U.02.240.2058), Lex 2003). Skoro zatem ekspektatywa odr bnej w asno ci lokalu jest 

zbywalna zarówno przez cz onków spó dzielni, jak i przez podmioty, które dokonuj  

obrotu tym prawem bez nabycia cz onkostwa, to warunek przyj cia w poczet cz onków 

spó dzielni mo e prowadzi  w niektórych wypadkach do pozbawienia nabywców tego 

prawa roszczenia o ustanowienie odr bnej w asno ci lokalu. Odmowa przyj cia nabywcy 

przez spó dzielni  w charakterze jej cz onka b dzie skutkowa a niewa no ci  zawartej 

umowy. Nabywca mimo zaanga owania znacznych rodków finansowych w celu 

zakupienia prawa maj tkowego  ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu, nie b dzie 

móg  dochodzi  ustanowienia na jego rzecz odr bnej w asno ci lokalu.  

Jak wskazywa  Trybuna  w wyroku o sygn. K 32/03, ustawodawca w ramach 

obowi zuj cego porz dku konstytucyjnego ma znaczn  swobod  kszta towania na 

poziomie ustawodawstwa zwyk ego tre ci praw podmiotowych. Nie jest przy tym 

skr powany w mo liwo ci uzale nienia skutku w postaci nabycia prawa podmiotowego od 

przyj cia potencjalnego nabywcy w poczet cz onków spó dzielni mieszkaniowej. Jednak 

swoboda ustawodawcy nie jest bezwzgl dna i nieograniczona. Jej granic  jest ochrona 

gwarantowanych konstytucyjnie wolno ci i praw. Ustawodawca nie mo e bowiem 

arbitralnie kszta towa  tre ci i granic poszczególnych praw maj tkowych. W szczególno ci 

nie mo e wprowadza  konstrukcji, które w praktyce b d  prowadzi y do anga owania 

przez nabywców znacznych rodków finansowych bez gwarancji skuteczno ci nabycia 

okre lonego uprawnienia maj tkowego. Wa ne nabycie uprawnienia maj tkowego nie 

mo e by  pochodn  uzyskania cz onkostwa w spó dzielni.  

Zaskar ona norma narusza równie  art. 58 ust. 1 Konstytucji. W wietle 

konstytucyjnej zasady wolno ci zrzeszania si  niedopuszczalne jest stanowienie takich 

konstrukcji prawnych, które w praktyce czyni yby t  wolno  iluzoryczn . Tre  wolno ci 

zrzeszania si  stanowi uprawnienie do za o enia spó dzielni, przyst pienia i przynale no ci 

do niej oraz wyst pienia z niej. Wprowadzenie warunku przyj cia w poczet cz onków 

spó dzielni jako przes anki skutecznego nabycia ekspektatywy odr bnej w asno ci zmusza 

jej nabywców do przyst powania do spó dzielni mieszkaniowych. W celu uzyskania 

roszczenia o ustanowienie odr bnej w asno ci lokalu zobligowani s  przez ustaw  do 

poniesienia tak e dodatkowych nak adów finansowych w postaci wniesienia udzia ów i 

wpisowego. Bez uzyskania cz onkostwa w spó dzielni mieszkaniowej umowa nabycia 

ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu jest niewa na. 

W zwi zku z powy szym Trybuna  stwierdzi , e art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwi zku z 

art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spó dzielczego w zakresie, w jakim uzale nia skuteczne 

nabycie ekspektatywy odr bnej w asno ci lokalu od przyj cia w poczet cz onków 

spó dzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji. 

Stwierdzenie niezgodno ci art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwi zku z art. 16 § 1 zdanie 

pierwsze prawa spó dzielczego z art. 64 ust. 1 i art. 58 ust. 1 Konstytucji czyni zb dnym 

ich badanie z art. 21 ust. 1 Konstytucji. Dlatego te  Trybuna  umorzy  post powanie w tym 

zakresie. Trybuna  nie bada  równie  zarzutu naruszenia przez zaskar one zwi zkowo 

przepisy art. 64 ust. 2 Konstytucji. Argumentacja dotycz ca niezgodno ci z zasad  równej 

dla wszystkich ochrony w asno ci powinna opiera  si  na okre leniu grup podmiotów 

podobnych i wykazaniu nieuzasadnionego zró nicowania ochrony ich praw. Brak 

uzasadnienia zarzutu wniosku w tym zakresie jest brakiem pisma procesowego, o którym 

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 

post powania.  
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5. Kolejny zarzut wnioskodawcy zosta  sformu owany w sposób ogólny na tle art. 

27 w zwi zku z art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 u.s.m., który, 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 

w asno ci w a cicieli wyodr bnionych lokali, którzy nie s  cz onkami spó dzielni i w 

konsekwencji nie maj  wp ywu na zarz d nieruchomo ci  wspóln . Uzasadnienie wniosku 

w tej cz ci koncentruje si  na porównaniu uregulowania kwestii zarz du na podstawie 

ustawy o w asno ci lokali i ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych, a tak e na 

postulacie, by ju  z momentem wyodr bnienia w asno ci pierwszego lokalu w budynku 

wielolokalowym nale cym do spó dzielni mieszkaniowej zarz d wykonywany by  wed ug 

re imu okre lonego w ustawie o w asno ci lokali. Mo liwo  wp ywania na podejmowane 

decyzje powinna by , w ocenie wnioskodawcy, uzale niona od wielko ci udzia ów w 

nieruchomo ci wspólnej.  

Z uwagi na to, e art. 27 u.s.m. sk ada si  z pi ciu ust pów zawieraj cych odr bne 

normy prawne, nale a o najpierw zrekonstruowa  zarzuty wnioskodawcy na tle 

wskazanych w petitum wniosku przepisów konstytucyjnych jako wzorców kontroli.  

Art. 27 u.s.m. ma nast puj ce brzmienie: 

 W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odr bnej w asno ci lokalu stosuje si  

odpowiednio przepisy ustawy o w asno ci lokali, z zastrze eniem ust. 2 i 3  (ust. 1); 

 Zarz d nieruchomo ciami wspólnymi stanowi cymi wspó w asno  spó dzielni jest 

wykonywany przez spó dzielni  jak zarz d powierzony, o którym mowa w art. 18 ust. 1 

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w asno ci lokali, cho by w a ciciele lokali nie byli 

cz onkami spó dzielni, z zastrze eniem art. 24
1
 i art. 26. Przepisów ustawy o w asno ci 

lokali o zarz dzie nieruchomo ci  wspóln  nie stosuje si , z zastrze eniem art. 18 ust. 1 

oraz art. 29 ust. 1 i 1a, które stosuje si  odpowiednio  (ust. 2); 

Przepisów ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w asno ci lokali o wspólnocie 

mieszkaniowej i zebraniu w a cicieli nie stosuje si , z zastrze eniem art. 24
1
 oraz art. 26  

(ust. 3); 

Uchwa , o której mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o w asno ci lokali, podejmuje rada 

nadzorcza spó dzielni na wniosek wi kszo ci w a cicieli lokali w budynku lub budynkach 

po o onych w obr bie danej nieruchomo ci obliczanej wed ug wielko ci udzia ów w 

nieruchomo ci wspólnej  (ust. 4); 

 Z daniem, o którym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o w asno ci lokali, wyst puje zarz d 

spó dzielni na wniosek wi kszo ci w a cicieli lokali w budynku lub budynkach 

po o onych w obr bie danej nieruchomo ci  (ust. 5). 

Jako przepisy zwi zkowe w odniesieniu do art. 27 u.s.m. wnioskodawca w 

petitum wniosku wskaza  art. 24
1
 i art. 26 ust. 1 u.s.m.  

Art. 24
1 

u.s.m. ma dwa ust py. Zgodnie z art. 24
1
 ust. 1 u.s.m. Wi kszo  

w a cicieli lokali w budynku lub budynkach po o onych w obr bie danej nieruchomo ci, 

obliczana wed ug wielko ci udzia ów w nieruchomo ci wspólnej, mo e podj  uchwa , e 

w zakresie ich praw i obowi zków oraz zarz du nieruchomo ci  wspóln  b d  mia y 

zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w asno ci lokali. Do podj cia 

uchwa y stosuje si  odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32 ustawy o w asno ci 

lokali . Art. 24 ust. 2 u.s.m. brzmi: Uchwa a, o której mowa w ust. 1, nie narusza 

przys uguj cych cz onkom spó dzielni spó dzielczych praw do lokali .  

Drugi z powo anych zwi zkowo przepisów  art. 26 u.s.m. równie  sk ada si  z 

dwóch ust pów. W wietle art. 26 ust. 1 u.s.m. Je eli w okre lonym budynku lub 

budynkach po o onych w obr bie danej nieruchomo ci zosta a wyodr bniona w asno  

wszystkich lokali, po wyodr bnieniu w asno ci ostatniego lokalu stosuje si  przepisy 

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w asno ci lokali, niezale nie od pozostawania przez 
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w a cicieli cz onkami spó dzielni . Art. 26 ust. 2 u.s.m. stanowi: W a ciciele lokali s  

obowi zani uczestniczy  w wydatkach zwi zanych z eksploatacj  i utrzymaniem 

nieruchomo ci stanowi cych mienie spó dzielni, które s  przeznaczone do wspólnego 

korzystania przez osoby zamieszkuj ce w okre lonych budynkach lub osiedlu . 

Z argumentów podniesionych w uzasadnieniu wniosku wynika, e intencj  

wnioskodawcy by o zaskar enie normy skonstruowanej wy cznie na podstawie art. 27 w 

zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. Brak natomiast zarzutów, z których 

wynika oby, e kwestionuje równie  tre ci normatywne art. 24
1
 ust. 2 i art. 26 ust. 2 u.s.m., 

jako przepisów tworz cych norm  poddan  kontroli Trybuna u. Dlatego te  Trybuna  

uzna , e przepisami zwi zkowymi, które nale y uwzgl dni , badaj c zarzuty 

wnioskodawcy, jest art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m.  

W wietle powy szego, w odniesieniu do ka dego przepisu art. 27 u.s.m. nale a o 

zrekonstruowa  zaskar on  norm  i zbada  jej zgodno  z przepisami wskazanymi jako 

wzorce kontroli.  

 

5.1. Zgodnie z norm  skonstruowan  na podstawie art. 27 ust. 1 w zwi zku z art. 

24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., do czasu zmiany re imu prawnego wykonywania zarz du, 

w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spó dzielniach mieszkaniowych, do prawa 

odr bnej w asno ci lokalu stosuje si  odpowiednio przepisy ustawy o w asno ci lokali.  

Zauwa y  jednak nale y, e norma ta wskazuje zakres odpowiedniego stosowania 

przepisów ustawy o w asno ci lokali i nie zawiera tre ci dotycz cych praw podlegaj cych 

ochronie z punktu widzenia praw i wolno ci wskazanych we wzorcach kontroli. W 

szczególno ci nie odnosi si  ona w adnej mierze do prawa w asno ci czy wolno ci 

zrzeszania si . Dlatego Trybuna  orzek , e 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 podnosz c zarzut naruszenia przez art. 27 ust. 1 w zwi zku z art. 

24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. zasad przyzwoitej legislacji i zaufania do pa stwa i 

stanowionego przez nie prawa, wynikaj cych z art. 2 Konstytucji, wnioskodawca wskaza , 

e odes anie do stosowania odpowiednio  mo e powodowa  du e rozbie no ci 

interpretacyjne i zam t w praktyce. 

Trybuna  uzna , e post powanie w tym zakresie podlega umorzeniu ze wzgl du 

na brak uzasadnienia. Je eli w praktyce stosowania prawa brzmienie przepisów wywo uje 

w tpliwo ci, to wnioskodawca zobowi zany jest wskaza  takie wypadki i uzasadni , na 

czym polegaj  problemy w konkretnych sytuacjach. Do obalenia domniemania 

konstytucyjno ci przepisu nie wystarczy ogólne wskazanie, e mo e on wywo ywa  

trudno ci w praktyce stosowania czy przestrzegania prawa. Odes anie stanowi jeden z 

powszechnie akceptowanych elementów techniki legislacyjnej, jakim mo e pos ugiwa  si  

ustawodawca, a podwa enie jego konstytucyjno ci wymaga odwo ania si  do okoliczno ci, 

jakie maj  miejsce na tle danych unormowa . Uzasadnienia niezgodno ci badanej normy 

nie stanowi tak e przywo ane przez wnioskodawc  w dodatkowym pi mie procesowym 

orzecznictwo s dów, w którym zwracano uwag  na brak mo liwo ci okre lenia zakresu 

zarz du wykonywanego przez spó dzielni  mieszkaniow . W tpliwo ci podnoszone przez 

s dy odnosz  si  wy cznie do tre ci art. 27 ust. 2 u.s.m. Nie wp ywaj  tym samym na 

obalenie domniemania zgodno ci z Konstytucj  art. 27 ust. 1 u.s.m.  

W my l art. 32 ust. 1 ustawy o TK, wniosek powinien odpowiada  wymaganiom 

dotycz cym pism procesowych, a ponadto zawiera  m.in. sformu owanie zarzutu 

niezgodno ci z Konstytucj , ratyfikowan  umow  mi dzynarodow  lub ustaw  

kwestionowanego aktu normatywnego oraz uzasadnienie postawionego zarzutu, z 

powo aniem dowodów na jego poparcie. Zadaniem wnioskodawcy, kwestionuj cego 

http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc
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zgodno  z Konstytucj  jakiego  przepisu, jest wi c przytoczenie argumentacji 

wykazuj cej t  niezgodno  (art. 32 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o TK). Trybuna  Konstytucyjny 

nie dzia a z urz du i nie mo e zast powa  w tym zakresie wnioskodawcy.  

Powy sza wadliwo  wniosku zobligowa a Trybuna  do umorzenia post powania 

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK, ze wzgl du na niedopuszczalno  wydania 

wyroku (por. np. wyrok TK z 20 kwietnia 2009 r., sygn. SK 55/08, OTK ZU nr 4/A/2009, 

poz. 50). 

 

5.3. Art. 27 ust. 2 u.s.m. stanowi: Zarz d nieruchomo ciami wspólnymi 

stanowi cymi wspó w asno  spó dzielni jest wykonywany przez spó dzielni  jak zarz d 

powierzony, o którym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w asno ci 

lokali, cho by w a ciciele lokali nie byli cz onkami spó dzielni, z zastrze eniem art. 24
1
 i 

art. 26. Przepisów ustawy o w asno ci lokali o zarz dzie nieruchomo ci  wspóln  nie 

stosuje si , z zastrze eniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, które stosuje si  

odpowiednio . 

Z art. 18 ust. 1 u.w.l., do którego odsy a art. 27 ust. 2 u.s.m., wynika, e 

W a ciciele lokali mog  w umowie o ustanowieniu odr bnej w asno ci lokali albo w 

umowie zawartej pó niej w formie aktu notarialnego okre li  sposób zarz du 

nieruchomo ci  wspóln , a w szczególno ci mog  powierzy  zarz d osobie fizycznej albo 

prawnej . Natomiast art. 29 ust. 1 u.w.l. stanowi: Zarz d lub zarz dca, któremu zarz d 

nieruchomo ci  wspóln  powierzono w sposób okre lony w art. 18 ust. 1, jest obowi zany 

prowadzi  dla ka dej nieruchomo ci wspólnej, okre lon  przez wspólnot  mieszkaniow , 

ewidencj  pozaksi gow  kosztów zarz du nieruchomo ci  wspóln  oraz zaliczek 

uiszczanych na pokrycie tych kosztów, a tak e rozlicze  z innych tytu ów na rzecz 

nieruchomo ci wspólnej . Zgodnie natomiast z art. 29 ust. 1a u.w.l. Okresem 

rozliczeniowym wspólnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy . 

Argumenty podniesione we wniosku w celu uzasadnienia niezgodno ci art. 27 ust. 

2 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. ze wskazanymi wzorcami kontroli, 

dotycz  braku mo liwo ci zmiany re imu prawnego wykonywania zarz du 

nieruchomo ci  wspóln  ju  z momentem wyodr bnienia w asno ci pierwszego lokalu w 

budynku wielolokalowym nale cym do spó dzielni. Zdaniem wnioskodawcy, ju  z tym 

momentem zarz d powinien by  wykonywany na podstawie ustawy o w asno ci lokali. 

Zarzuty wnioskodawcy nie odnosz  si  w ogóle do tre ci art. 18 ust. 1 ani art. 29 ust. 1 i 1a 

u.w.l.  

Dlatego te  Trybuna  uzna , e norma wynikaj ca z art. 27 ust. 2 w zwi zku z art. 

24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., podlegaj ca badaniu w niniejszej sprawie, brzmi: zarz d 

nieruchomo ciami wspólnymi stanowi cymi wspó w asno  spó dzielni jest wykonywany 

przez spó dzielni  jak zarz d powierzony, o którym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., cho by 

w a ciciele lokali nie byli cz onkami spó dzielni, chyba e:  

1) wi kszo  w a cicieli lokali w budynku lub budynkach po o onych w obr bie 

danej nieruchomo ci, obliczana wed ug wielko ci udzia ów w nieruchomo ci wspólnej, 

podejmie uchwa , i  w zakresie ich praw i obowi zków oraz zarz du nieruchomo ci  

wspóln  b d  mia y zastosowanie przepisy ustawy o w asno ci lokali (art. 24
1
 ust. 1 u.s.m.); 

2) nast pi wyodr bnienie w asno ci wszystkich lokali (art. 26 ust. 1 u.s.m.). 

Wnioskodawca zarzuci , e powy sza norma pozbawia w a cicieli odr bnych 

lokali, którzy nie s  cz onkami spó dzielni, wp ywu na decyzje dotycz ce zarz dzania 

nieruchomo ci  wspóln . 

5.3.1. Oceniaj c zaskar on  norm , nie mo na traci  z pola widzenia, e 

unormowania dotycz ce wykonywania zarz du przez spó dzielnie oraz zmiany re imu 

prawnego wykonywania zarz du, w tym tak e przyznanie wspó w a cicielom mo liwo ci 
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podj cia wi kszo ci  g osów uchwa y pozbawiaj cej spó dzielni  mieszkaniow  zarz du 

nieruchomo ci  wspóln , dokonywa o si  na tle kompleksowych zmian, które mia y 

miejsce w sferze prawa spó dzielczego. Wiele z nich by o skutkiem kilkukrotnej ingerencji 

Trybuna u Konstytucyjnego. Zmiany te polega y na wzmacnianiu praw w a cicieli lokali 

wyodr bnionych i os abianiu pozycji spó dzielni mieszkaniowych, w tym tak e na 

rezygnacji z koncepcji zwi zania cz onkostwa w spó dzielni ze spó dzielczym 

w asno ciowym prawem do lokalu i prawem odr bnej w asno ci lokalu. Ewolucja tych 

zmian i kszta towania si  nowych zasad uwzgl dniaj cych tak e zachodz ce zmiany 

gospodarcze zosta a szczegó owo przedstawiona w wyroku TK z 17 grudnia 2008 r., sygn. 

P 16/08 (OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181). 

Nale y zwróci  uwag  na to, e ustawodawca poszukuje mo liwo ci utrzymania 

równowagi mi dzy pozostaj cymi cz sto w sprzeczno ci interesami spó dzielni 

mieszkaniowej, reprezentuj cej interesy cz onków tej spó dzielni, a interesami w a cicieli 

wyodr bnionych lokali nieb d cych jej cz onkami. W takiej sytuacji nie do unikni cia s  

pewnego rodzaju kolizje praw wynikaj ce z na o enia si  na siebie korporacyjnego i 

w asno ciowego modelu zarz du w spó dzielni (por. sygn. P 16/08). To w zestawieniu z 

nieobligatoryjnym cz onkostwem osób zajmuj cych lokale spó dzielcze oraz zasad  

jednopodmiotowo ci prawa do mieszkania spó dzielczego (lokatorskiego) i 

jednopodmiotowo ci cz onkostwa w ogólno ci, owocuje sytuacjami: decydowania niekiedy o 

sprawach dotycz cych wi kszo ci przez mniejszo ; decydowania przez cz onków 

niemieszka ców o sytuacji niecz onków, lecz mieszka ców (w a cicieli i beneficjentów 

spó dzielczego prawa w asno ciowego), a w pewnej konfiguracji mo e wyst pi  pozbawienie 

w a cicieli-mieszka ców nieb d cych cz onkami spó dzielni jakiegokolwiek udzia u w 

zarz dzie nieruchomo ci  wspóln . 

W zwi zku z powy szym nale y dostrzec, e ( ) ustawodawca, reguluj c in 

abstracto stosunki maj tkowe, kieruje si  jak  koncepcj  sprawiedliwo ci i sprawno ci 

funkcjonowania tych stosunków, a niekoniecznie d eniem do ograniczenia wolno ci 

maj tkowej jednostki w imi  innych racji. Je eli np. tre  pewnego prawa maj tkowego 

nie jest ius infinitum, lecz zawiera w sobie tzw. immanentne ograniczenia, to nie musi to 

wynika  z przeciwie stwa prawu do wolno ci maj tkowej innych warto ci, lecz mo e by  

po prostu sposobem rozwi zania «konkurencji» praw przys uguj cych ró nym podmiotom 

do tego samego dobra lub do dóbr pozostaj cych we wzajemnym zwi zku  (wyrok TK z 

21 czerwca 2005 r., sygn. P 25/02, OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 65). 

W dotychczasowym orzecznictwie Trybuna  Konstytucyjny wielokrotnie 

podkre la , e prawo w asno ci, cho  stanowi najpe niejsze z praw maj tkowych, mo e 

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 pa dziernika 2000 r., sygn. K 33/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 188). W 

doktrynie zwraca si  te  uwag , e prawo w asno ci nale y do grupy praw 

ekonomicznych, które podlegaj  s abszej ochronie ni  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 te  zaistnia a kolizja powinna by  rozstrzygana na gruncie art. 31 ust. 3 

Konstytucji. Wnioskodawca jako wzorzec kontroli art. 27 ust. 2 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 

i art. 26 ust. 1 u.s.m. wskaza  art. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji. Art. 64 ust. 3 

Konstytucji stanowi, e W asno  mo e by  ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w 

zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa w asno ci .  

Jak wielokrotnie zaznacza  Trybuna  w swoim orzecznictwie, art. 64 ust. 3 

Konstytucji nie wy cza stosowania art. 31 ust. 3 Konstytucji co do oceny dopuszczalnych 

ogranicze  w zakresie korzystania z prawa w asno ci. Przepisy te maj  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 ka dy przepis prawa, którego skutkiem jest 

ograniczenie w asno ci, winien by  uzasadniony konieczno ci  realizacji jednej z warto ci 

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, e Ograniczenia w 

zakresie korzystania z konstytucyjnych wolno ci i praw mog  by  ustanawiane tylko w 

ustawie i tylko wtedy, gdy s  konieczne w demokratycznym pa stwie dla jego 

bezpiecze stwa lub porz dku publicznego, b d  dla ochrony rodowiska, zdrowia i 

moralno ci publicznej, albo wolno ci i praw innych osób. Ograniczenia te nie mog  

narusza  istoty wolno ci i praw . 

Pierwsza cz  klauzuli ogranicze  wolno ci i praw jednostki ustanowiona w art. 

31 ust. 3 Konstytucji dotyczy formalnej podstawy ewentualnych ogranicze , któr  mo e 

by  tylko ustawa. Druga dotyczy dopuszczalnych przes anek ogranicze , ze wzgl du na 

które in concreto rozstrzyga si  o pierwsze stwie pozostaj cych w kolizji praw, a trzecia 

stanowi gwarancj  nienaruszalno ci istoty wolno ci i praw. 

Jak ju  wy ej wskazano, z art. 27 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. 

wynika, e do momentu zmiany re imu prawnego zarz du nieruchomo ci  wspóln  w 

trybie art. 24
1
 ust. 1 lub art. 26 ust. 1 u.s.m., zarz d ten z mocy prawa wykonuje 

spó dzielnia. Wykonywany jest on jak zarz d powierzony, o którym mowa w art. 18 ust. 1 

u.w.l., nawet gdy w a ciciele lokali nie s  cz onkami spó dzielni.  

Takie rozumienie zaskar onego przepisu przyjmuje si  równie  w orzecznictwie; 

akceptowana jest zasada, e spó dzielnia ma obowi zek zarz dzania swoim mieniem i 

wszelkim mieniem nabytym na podstawie przepisów ustawy o spó dzielniach 

mieszkaniowych, zarówno przez cz onków, jak i przez osoby, które cz onkami nie s  lub 

nawet nigdy nimi nie by y  przynajmniej je li nie wyst pi  okoliczno ci opisane w art. 

24
1 

lub art. 26 ust. 1 u.s.m. (por. uchwa a SN z 9 lutego 2012 r., sygn. akt III CZP 89/11, 

OSNC nr 7-8/2012, poz. 86). Uznaje si  nadto, e spó dzielnia wykonuje zarz d nawet w 

wypadku, gdy na terenie spó dzielni funkcjonowa a wspólnota mieszkaniowa, w której 

spó dzielnia by a wspó w a cicielem, a umowa powierzenia zarz du t  nieruchomo ci  

wygas a. Wówczas, w ocenie S du Najwy szego, obowi zek zarz dzania nieruchomo ci  

spoczywa na spó dzielni mieszkaniowej (por. uchwa a SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt 

III CZP 100/08, Biul. SN nr 11/2008, poz. 12). 

5.3.2. W badanej przez Trybuna  sprawie nie budzi w tpliwo ci spe nienie 

wymagania ustawy jako formalnej podstawy ogranicze  wolno ci i praw.  

Odnosz c si  do materialnych przes anek ingerencji w prawa i wolno ci, 

wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, w niniejszej sprawie nale y wskaza , e 

uzasadnieniem ograniczenia prawa w asno ci jest konieczno  ochrony wolno ci i praw 

innych osób. Skomplikowany uk ad stosunków w a cicieli wyodr bnionych lokali i 

stosunków w asno ciowych spó dzielni, w tym tak e jej cz onków nieb d cych 

w a cicielami zamieszkiwanych nieruchomo ci, wymaga  stosownego wywa enia 

interesów wskazanych podmiotów.  

Art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., w brzmieniu obowi zuj cym do dnia wej cia 

w ycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó dzielniach 

mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058), by  

przedmiotem badania Trybuna u Konstytucyjnego w wyroku z 28 pa dziernika 2010 r., 

sygn. SK 19/09 (OTK ZU nr 8/A/2010, poz. 83). Trybuna  dokona  oceny tego przepisu w 

zakresie, w jakim statuowa  obligatoryjny zarz d spó dzielni mieszkaniowej obejmuj cy 

nieruchomo  wspóln  powsta  w trybie art. 25 ust. 1 u.s.m. i stwierdzi , e jest on 

zgodny z art. 64 ust. 2 i art. 64 ust. 3 w zwi zku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wprawdzie 

art. 25 u.s.m. zosta  uchylony i inny jest zakres zaskar enia w obecnie rozpoznawanej 
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sprawie, to ocena kwestii wykonywania zarz du pozostaje nadal aktualna. Nie zmieni y si  

bowiem uregulowania w cz ci odnosz cej si  do zmiany ustawowego re imu zarz du 

nieruchomo ci  wspóln , który mo e usta  ex lege po wyodr bnieniu w asno ci ostatniego 

lokalu w danym budynku (art. 26 ust. 1 u.s.m.), a tak e na podstawie umowy w a cicieli 

lokali (art. 18 ust. 1 u.w.l.). Cho  w niniejszej sprawie nie zaistnia y przes anki umorzenia 

post powania w tym zakresie, okre lone przez zasad  ne bis in idem, to pogl dy wyra one 

w wyroku o sygn. SK 19/09 Trybuna  podtrzyma  tak e w niniejszej sprawie. W wyroku 

tym Trybuna  stwierdzi , e art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., utrzymuj cy zarz d 

spó dzielni mieszkaniowej po ustanowieniu odr bnej w asno ci pierwszego lokalu w 

budynku nale cym wcze niej w ca o ci do tej spó dzielni, nale y postrzega  jako przepis 

chroni cy interesy jej cz onków, którzy nie s  w a cicielami zajmowanych lokali 

mieszkalnych. Nie narusza on art. 31 ust. 3 Konstytucji, gdy  daje w a cicielom mo liwo  

porozumienia si  w kwestii zarz du nieruchomo ci .  

Ponadto nale y wskaza , e zaskar ona regulacja nie narusza zasady 

proporcjonalno ci, gdy  nie wy cza mo liwo ci zmiany re imu prawnego wykonywania 

zarz du. W porównaniu ze stanem prawnym, w jakim orzeka  Trybuna  Konstytucyjny w 

sprawie o sygn. SK 19/09, nowo ci  normatywn  jest dodany ustaw  z dnia 3 czerwca 

2005 r. o zmianie ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw 

(Dz. U. Nr 122, poz. 1024) art. 24
1
 ust. 1 u.s.m. Przepis ten wprowadza mo liwo  

podj cia uchwa y przez wi kszo  w a cicieli obliczan  wed ug wielko ci udzia ów w 

nieruchomo ci wspólnej o stosowaniu w zakresie ich praw i obowi zków oraz zarz du 

nieruchomo ci  wspóln  przepisów ustawy o w asno ci lokali. Oprócz zatem mo liwo ci 

przewidzianej w art. 26 ust. 1 u.s.m. i w art. 18 ust. 1 u.w.l., ustawodawca wprowadzi  

dodatkow  procedur  wyboru podstawy prawnej wykonywania zarz du nieruchomo ci  

wspóln . Warunki te zosta y zatem w sposób istotny z agodzone. Nie jest ju  potrzebna 

zgoda wszystkich w a cicieli, co rzeczywi cie mog o czyni  zmian  podstawy prawnej 

wykonywania zarz du trudn , czy wr cz niemo liw , tak d ugo jak spó dzielnia by a 

w a cicielem cho by niewielkiego u amka wspó w asno ci. W a ciciele, którzy uzyskaj  

wi kszo , mog  skutecznie doprowadzi  do wykonywania zarz du na podstawie ustawy o 

w asno ci lokali, pozbawi  spó dzielni  wykonywania zarz du jako zarz du powierzonego 

i dokona  wyboru innego podmiotu, któremu powierz  zarz d.  

Szukaj c mo liwo ci równowa enia interesów wszystkich wspó w a cicieli, 

ustawodawca pozostawi  wybór re imu prawnego zarz dzania nieruchomo ci  wspóln  

demokratycznie wyra onej decyzji w a cicieli, podejmowanej wi kszo ci  g osów 

obliczan  wed ug wielko ci udzia ów w nieruchomo ci wspólnej.  

Wskaza  równie  nale y, e na podstawie ustawy o spó dzielniach 

mieszkaniowych w a ciciele wyodr bnionych lokali, którzy nie s  cz onkami spó dzielni, 

mog  da  od spó dzielni przedstawienia kalkulacji wysoko ci op at (art. 4 ust. 6
4 

u.s.m.). 

Mog  tak e kwestionowa  zmian  wysoko ci op at bezpo rednio na drodze s dowej (art. 4 

ust. 8 u.s.m.).  

Ponadto w a ciciel lokalu nieb d cy cz onkiem spó dzielni mo e zaskar y  do 

s du uchwa  walnego zgromadzenia spó dzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona 

jego prawa odr bnej w asno ci lokalu (art. 24 u.s.m.). Nale y przy tym przypomnie , e 

odr bna w asno  lokalu sk ada si  tak e z udzia ów we w asno ci nieruchomo ci 

wspólnej, a zatem zakres spraw zwi zanych z prawem odr bnej w asno ci lokalu obejmuje 

tak e sprawy zwi zane z nieruchomo ci  wspóln  (z gruntem i tymi cz ciami budynku 

lub budynków, które stanowi  wspó w asno  w a cicieli lokali w danej nieruchomo ci) 

oraz sprawy zwi zane z zarz dzaniem t  nieruchomo ci  (E. Bo czak-Kucharczyk, 

Komentarz do art. 24 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych, Lex 2013). 
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Warto jednocze nie zwróci  uwag , e na gruncie ustawy o w asno ci lokali 

czynno ci nieprzekraczaj ce zwyk ego zarz du podejmuje zarz d samodzielnie (art. 22 ust. 

1 u.w.l.). Do podj cia przez zarz d czynno ci przekraczaj cej zakres zwyk ego zarz du 

potrzebna jest uchwa a w a cicieli lokali wyra aj ca zgod  na dokonanie tej czynno ci 

oraz udzielaj ca zarz dowi pe nomocnictwa do zawierania umów stanowi cych czynno ci 

przekraczaj ce zakres zwyk ego zarz du w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 

u.w.l.). 

Na podstawie art. 22 ust. 1 u.w.l. zarz d lub zarz dca uprawniony jest do 

samodzielnego podejmowania czynno ci mieszcz cych si  w granicach zwyk ego zarz du 

nieruchomo ci  wspóln . Jedynie w zakresie czynno ci przekraczaj cych zwyk y zarz d 

wymagana jest uchwa a w a cicieli. Uchwa y te, zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l., zapadaj  

wi kszo ci  g osów w a cicieli lokali, liczon  wed ug wielko ci udzia ów, chyba e w 

umowie lub w uchwale podj tej w tym trybie postanowiono, e w okre lonej sprawie na 

ka dego w a ciciela przypada jeden g os. W razie braku zgody wymaganej wi kszo ci 

w a cicieli lokali, zarz d lub zarz dca mo e da  rozstrzygni cia przez s d, który 

orzeknie, maj c na wzgl dzie cel zamierzonej czynno ci oraz interesy wszystkich 

w a cicieli (art. 24 u.w.l.). 

Dla w a cicieli wyodr bnionych lokali faktyczne skutki zarz dzania przez 

spó dzielni  nieruchomo ci  wspóln  do czasu uzyskania przez nich wi kszo ci b d  w 

rzeczywisto ci zbli one do tych, jakie wynikaj  ze stosowania przepisów ustawy o 

w asno ci lokali. Nawet bowiem w odniesieniu do czynno ci przekraczaj cych zwyk y 

zarz d decyzje podejmowane s  wi kszo ci  g osów liczon  wed ug wielko ci udzia ów. 

Tak d ugo zatem, jak udzia y spó dzielni b d  stanowi y wi kszo  w nieruchomo ci 

wspólnej, b dzie ona mog a wywiera  decyduj cy wp yw zarówno na czynno ci zwyk ego 

zarz du, jak i czynno ci przekraczaj ce zwyk y zarz d. Dopiero gdy nast pi 

wyodr bnienie odpowiedniej liczby lokali, których w a ciciele b d  mieli wi kszo ciowy 

udzia  w nieruchomo ci wspólnej i nast pi zmiana re imu prawnego wykonywania 

zarz du, b dzie mo liwy ich realny wp yw na decyzje w zakresie zarz du nieruchomo ci  

wspóln . Tylko w takiej sytuacji b d  w stanie podejmowa  decyzje odmienne od 

popieranych przez spó dzielni .  

Ograniczenie prawa w asno ci wnioskodawca upatruje tak e w braku mo liwo ci 

uczestniczenia z prawem g osu w organach spó dzielni w a cicieli lokali wyodr bnionych, 

którzy nie s  cz onkami spó dzielni.  

Spó dzielnia jako zrzeszenie osób jest organizacj  typu korporacyjnego, którego 

istot  jest przyznanie jej cz onkom uprawnie  korporacyjnych, które nie zawsze musz  by  

uzale nione od wielko ci wk adu kapita owego. Uprawnie  takich z natury rzeczy nie 

mog  mie  podmioty nieb d ce cz onkami spó dzielni. Uzasadnieniem istnienia 

spó dzielni zarówno w sensie prawnym, jaki i ekonomicznym jest bowiem realizacja 

interesów maj tkowych albo osobistych jej cz onków. 

W wyroku z 9 listopada 2005 r., sygn. P 11/05 (OTK ZU nr 10/A/2005, poz. 113), 

Trybuna  podkre li , e skutkiem odej cia w prawie spó dzielczym od koncepcji cis ego 

zwi zania cz onkostwa spó dzielni z prawem w asno ciowym jest pozostawienie 

mo liwo ci wspó decydowania o wspólnej w asno ci i formach kooperacji cz onkom 

spó dzielni. Jedynie cz onkowie spó dzielni mog  aktywnie wp ywa  na podejmowane 

decyzje. Pozostali w a ciciele dysponuj cy lokalem w asno ciowym maj  otwart  drog  do 

nabycia cz onkostwa. Ci, którzy nie chc  uczestniczy  w formach kooperacji spó dzielni, 

musz  respektowa  decyzje podejmowane  co do wspólnych interesów  przez innych. 

Trybuna  w powy szym wyroku uzna , e jest to swoisty koszt  ponoszony przez osoby 

preferuj ce zachowanie zewn trznego statusu w stosunku do spó dzielni.  
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Ustawa o spó dzielniach mieszkaniowych nie wy cza mo liwo ci uzyskania 

statusu cz onka spó dzielni przez w a cicieli odr bnych lokali, aby w ten sposób mogli 

uczestniczy  w zarz dzaniu nieruchomo ci  wspóln . Spó dzielnia nie mo e odmówi  

przyj cia w poczet cz onków nieb d cego jej cz onkiem w a ciciela lokalu podlegaj cego 

przepisom ustawy, w tym tak e nabywcy prawa odr bnej w asno ci lokalu, spadkobiercy, 

zapisobiercy i licytanta (art. 23 ust. 2 u.s.m.). 

Nie mo na si  tak e zgodzi  z twierdzeniem wnioskodawcy, e zaskar ona norma 

narusza istot  prawa w asno ci. W judykaturze i doktrynie ugruntowany jest pogl d, e 

art. 64 ust. 1 Konstytucji wyra a prawo podmiotowe, które 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. towska, W asno  i jej ochrona jako wzorzec 

kontroli konstytucyjno ci. Wybrane problemy, «Kwartalnik Prawa Prywatnego» nr 4/2009, 

s. 911). Spo ród tych trzech uprawnie  szczególne znaczenie nale y przypisa  mo liwo ci 

dysponowania (rozporz dzania) przedmiotem w asno ci. Klasyczna, wywodz ca si  

jeszcze z prawa rzymskiego, koncepcja w asno ci zak ada bowiem, e w a ciciel mo e 

swobodnie przenie  swoje prawo na inn  osob  (ius disponendi), i to zarówno aktem 

inter vivos, jak i mortis causa. Uprawnienie do rozporz dzania oznacza równie  

mo liwo  swobodnego zachowania w asno ci okre lonej rzeczy przez jej w a ciciela, 

dopóki jest to zgodne z jego wol  (wyrok z 19 czerwca 2012 r., sygn. P 27/10, OTK ZU 

nr 6/A/2012, poz. 64). 

Na poj cie w asno ci sk ada si  indywidualna w asno  samego lokalu wraz z 

pomieszczeniami przynale nymi oraz udzia  w nieruchomo ci wspólnej. S  one ze sob  

nierozerwalnie zwi zane.  

W a cicielom przys uguje tak e prawo pobierania po ytków i innych przychodów 

z nieruchomo ci wspólnej, z tym e przede wszystkim s u  one pokrywaniu wydatków 

zwi zanych z jej utrzymaniem, a w cz ci przekraczaj cej te potrzeby przypadaj  

w a cicielom lokali w stosunku do ich udzia ów (art. 5 ust. 1 u.s.m.). Ka dy w a ciciel 

wyodr bnionego lokalu ma prawo partycypowania w po ytkach i przychodach z danej 

nieruchomo ci w odpowiednim stosunku do posiadanych udzia ów niezale nie od tego, 

czy jest cz onkiem spó dzielni, czy te  nie.  

Ograniczenia wynikaj cego z art. 27 ust. 2 u.s.m., dotycz cego tylko zarz du 

nieruchomo ci  wspóln , nie mo na uzna  za naruszaj ce istot  prawa w asno ci.  

Powy sz  regulacj  nale y uzna  równie  za niezb dn  ze wzgl du na konieczno  

zapewnienia kontynuacji zarz du nieruchomo ci  wspóln , a przez to tak e bezpiecze stwo 

obrotu i ochron  praw zamieszkuj cych w danym budynku cz onków spó dzielni, 

nieb d cych w a cicielami zajmowanego lokalu. W orzecznictwie s dowym wskazuje si , 

e wy czenie stosowania przepisów ustawy o w asno ci lokali do zarz du nieruchomo ci  

wspóln , do czasu podj cia odmiennej decyzji przez w a cicieli lokali wyodr bnionych w 

tej nieruchomo ci, zapobiega równoczesnemu stosowaniu dwóch procedur (procedury 

w a ciwej dla spó dzielni i dla wspólnoty mieszkaniowej) dotycz cych zarz dzania t  sam  

nieruchomo ci . To natomiast pozwala unikn  chaosu i parali u zarz dzania 

nieruchomo ci  (por. uchwa a SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt III CZP 100/08, OSNC 

nr 10/2009, poz. 140). 

W zwi zku z powy szym Trybuna  stwierdzi , e przyj te w badanej normie 

rozwi zanie nie prowadzi do naruszenia wskazanych przez wnioskodawc  wzorców, gdy  

jest, w ocenie Trybuna u, konieczne dla ochrony uprawnie  korporacyjnych cz onków 

spó dzielni, a jednocze nie nie zamyka drogi uzyskania statusu cz onkostwa w spó dzielni 

mieszkaniowej i nie wyklucza podj cia decyzji przez wi kszo  wspó w a cicieli o 

zmianie re imu prawnego wykonywania zarz du nieruchomo ci  wspóln . Art. 27 ust. 2 w 

zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z art. 31 ust. 3 w zwi zku z art. 
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64 ust. 3 Konstytucji, a w zwi zku z tym równie  z art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 

Konstytucji. Podobnie jak w sprawie o sygn. SK 19/09, tak i w niniejszej sprawie Trybuna  

uzna , e nie narusza on tak e zasady równej dla wszystkich ochrony prawa w asno ci, 

lecz jest gwarancj  jej realizacji. Zapewnia demokratyczny sposób podejmowania decyzji 

zgodnie z wielko ci  udzia ów w nieruchomo ci wspólnej, racjonalnie wywa a interesy 

cz onków spó dzielni nieb d cych w a cicielami zajmowanych lokali i w a cicieli lokali 

wyodr bnionych, którzy nie s  jej cz onkami. Przepis ten jest zatem zgodny z art. 32 ust. 1 

i art. 64 ust. 2 Konstytucji.  

5.3.3. Trybuna  nie zgodzi  si  równie  z twierdzeniem wnioskodawcy o 

niezgodno ci art. 27 ust. 2 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. z zasad  

poprawnej legislacji, wynikaj c  z art. 2 Konstytucji. W uzasadnieniu wnioskodawca 

podniós , e na podstawie brzmienia badanej normy brak jest mo liwo ci okre lenia 

zakresu zarz du wykonywanego przez spó dzielni  mieszkaniow . Na poparcie tej tezy 

wskaza  niejednolite orzecznictwo s dów w tym zakresie.  

W tpliwo ci interpretacyjne, jakie pojawi y si  na gruncie art. 27 ust. 2 u.s.m. w 

odniesieniu do zakresu zarz du sprawowanego przez spó dzielni , by y przedmiotem 

badania zarówno w orzecznictwie s dów administracyjnych jak i S du Najwy szego. W 

przywo anej przez wnioskodawc  uchwale z 27 marca 2014 r. (sygn. akt III CZP 122/13, 

Lex nr 1444958), S d Najwy szy poprzedzi  swoje rozstrzygni cie analiz  pogl dów 

sformu owanych przez inne s dy, zwracaj c uwag  na uchwa  sk adu siedmiu s dziów 

Naczelnego S du Administracyjnego z 13 listopada 2012 r. (sygn. akt II OPS 2/12, 

ONSAiWSA nr 2/2013, poz. 23). NSA wyrazi  pogl d, e uprawnienie spó dzielni do 

samodzielnego dysponowania nieruchomo ci  wspóln  na cele budowlane bez potrzeby 

uzyskania zgody w a cicieli lokali mieszkalnych stanowi cych odr bny przedmiot 

w asno ci tylko w zakresie eksploatacji i utrzymania zarz dzanej nieruchomo ci wspólnej 

mie ci si  w ramach zarz du sprawowanego na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. Wskazuj c 

na brak mo liwo ci okre lenia na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. zakresu powierzonego 

spó dzielni zarz du, uzna , e przepis ten mo na rozumie  w sposób autonomiczny, tj. e 

spó dzielnia podejmuje samodzielnie decyzje co do czynno ci zwyk ego zarz du, jak i 

przekraczaj ce zwyk y zarz d lub te  mo na za podstaw  oceny przyj  przepisy ustawy z 

dnia 23 kwietnia 1964 r.  Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121, ze zm.; dalej: k.c.) 

dotycz ce wspó w asno ci, tj. e do czynno ci przekraczaj cych zakres zwyk ego zarz du 

konieczne jest uzyskanie zgody pozosta ych wspó w a cicieli. Wy czono bowiem 

mo liwo  stosowania w tej kwestii ustawy o w asno ci lokali. Kieruj c si  wyk adni  

prokonstytucyjn , uwzgl dniaj c , i  uprawnienie do udzia u w podejmowaniu decyzji o 

zarz dzie rzecz  b d c  przedmiotem wspó w asno ci podlega ochronie na podstawie art. 

64 ust. 1 Konstytucji, NSA uzna , e norma, zgodnie z któr  tylko jeden ze 

wspó w a cicieli mo e, niezale nie od woli pozosta ych, podj  decyzj  o dokonaniu 

czynno ci przekraczaj cej zakres zwyk ego zarz du rzecz  wspóln , jest norm  

ograniczaj c  prawo podmiotowe pozosta ych wspó w a cicieli. Norma taka powinna 

wynika  wprost z aktu rangi ustawy i nie mo e by  wynikiem dzia alno ci orzeczniczej 

s dów. Nie jest rzecz  s dów dokonywanie wyk adni rozszerzaj cej zakres ograniczenia 

wolno ci lub prawa konstytucyjnego. W ocenie NSA, brak jest uzasadnienia, by ochron  

uprawnie  w a cicielskich spó dzielni traktowa  w sposób uprzywilejowany wzgl dem 

pozosta ych w a cicieli.  

Niektóre s dy administracyjne zajmowa y inne stanowisko, przyjmuj c, e w 

sprawach nieuregulowanych w ustawie o spó dzielniach mieszkaniowych nale y odwo a  

si  do przepisów prawa spó dzielczego, co oznacza, e spó dzielnia jest uprawniona do 

reprezentowania w a cicieli lokali na zewn trz. Takie stanowisko jest zgodne z 

Konstytucj , gdy  ustawodawca zagwarantowa  drog  s dow  kwestionowania uchwa  

http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc
http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc
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organów spó dzielni mieszkaniowej. Zwracano równie  uwag , e poniewa  w ustawie o 

w asno ci lokali zmodyfikowano, wzgl dem kodeksu cywilnego, zasady podejmowania 

decyzji przekraczaj cych zakres zwyk ego zarz du i przyj to, e zapadaj  one w trybie 

uchwa y podejmowanej wi kszo ci  g osów, nie mo na zak ada  gorszej sytuacji 

spó dzielni i uznawa , e decyzje takie wymagaj  zgody wszystkich w a cicieli. 

Podkre lano równie , e w ustawie o spó dzielniach mieszkaniowych brak jest odes ania 

do przepisów kodeksu cywilnego o wspó w asno ci (zob. wyroki NSA z 19 kwietnia 2011 

r., sygn. akt II OSK 694/10 i II OSK 695/10, Lex nr 1081850 i 1081851, a tak e wyrok 

WSA w Olsztynie z 21 czerwca 2011 r., sygn. akt II SA/Ol 293/11, Lex nr 852149 

powo ane w uchwale SN z 27 marca 2014 r.).  

S d Najwy szy, analizuj c tre  art. 27 ust. 2 u.s.m., nie zgodzi  si , e 

ustawodawca nie uregulowa  w tym przepisie zakresu zarz du sprawowanego przez 

spó dzielni . Podkre li , e w art. 27 ust. 2 u.s.m. wy czono re im zarz dzania 

przewidziany w ustawie o w asno ci lokali, w konsekwencji czego wprowadzono re im 

uregulowany w ustawie o spó dzielniach mieszkaniowych. Nie ma w nim tak e odes ania 

do stosowania przepisów kodeksu cywilnego, gdy  wprowadzenie regulacji przewidzianej 

w art. 199 k.c. do konstrukcji zarz du nieruchomo ci  wspóln  w spó dzielniach 

mieszkaniowych wymaga oby albo wyra nej podstawy prawnej, albo stwierdzenia luki 

prawnej. Nie mo na natomiast twierdzi , e istnieje luka prawna, skoro brak jest podstaw 

prawnych do twierdzenia, e zarz d powierzony, o którym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w 

zwi zku z art. 18 ust. 1 u.w.l., odnosi si  wy cznie do czynno ci zwyk ego zarz du. 

Obowi zek spó dzielni zarz dzania nieruchomo ciami stanowi cymi jej mienie lub nabyte 

na podstawie ustawy mienie jej cz onków wynika z art. 1 ust. 3 u.s.m.  

Powy sza uchwa a SN wskazuje, e art. 27 ust. 2 u.s.m. nie jest przepisem 

niejasnym i mo liwe jest ustalenie jego tre ci, eliminuj ce niejednolito  stosowania 

prawa. Przedstawione rozumienie wykonywania zarz du przez spó dzielni  mieszkaniow  

mie ci si  tak e, jak ju  wy ej stwierdzono, w zakresie konstytucyjnie dopuszczalnego 

ograniczenia praw podmiotowych. W orzecznictwie Trybuna u podkre la si , e 

nieprecyzyjne brzmienie lub niejasna tre  przepisu nie zawsze uzasadniaj  

wyeliminowanie go z obrotu prawnego w wyniku orzeczenia Trybuna u. Niejasno  lub 

nieprecyzyjno  przepisu mo e uzasadnia  stwierdzenie jego niezgodno ci z Konstytucj  

tylko wówczas, gdy wynikaj cych z niego rozbie no ci nie da si  usun  za pomoc  

zwyczajnych rodków maj cych na celu wyeliminowanie niejednolito ci stosowania 

prawa. Pozbawienie mocy obowi zuj cej przepisu z powy szych powodów powinno by  

traktowane jako rodek ostateczny, stosowany wtedy, gdy inne metody usuwania 

w tpliwo ci dotycz cych tre ci przepisu w drodze wyk adni oka  si  niewystarczaj ce 

(por. np. wyroki z: 30 pa dziernika 2001 r., sygn. K 33/00, OTK ZU nr 7/2001, poz. 217; 9 

pa dziernika 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). 

Powy sze okoliczno ci nie zachodz  w badanej sprawie. Nie wyst puje tu tzw. 

kwalifikowana niejasno  przepisu. 

W zwi zku z zaskar on  norm  Trybuna  zwraca jednak uwag , e ochrona praw 

podmiotów maj cych prawa odr bnej w asno ci lokali lub spó dzielczej w asno ci lokali w 

spó dzielni mieszkaniowej, nieb d cych cz onkami tej spó dzielni, zwi zanych z 

mo liwo ci  zaskar ania uchwa  walnego zgromadzenia naruszaj cych ich wa ny interes, 

wymaga dodatkowych regulacji wzmacniaj cych ich gwarancyjny charakter. W 

obowi zuj cym stanie prawnym podmioty te mog  da  przedstawienia kalkulacji 

wysoko ci op at (art. 4 ust. 6
4
 u.s.m.). Maj  tak e dost p do statutu spó dzielni 

mieszkaniowej, regulaminów, uchwa  i protoko ów obrad organów spó dzielni, a tak e 

protoko ów lustracji i rocznych sprawozda  finansowych zamieszczanych na stronach 

http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc
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internetowych (art. 8
1
 ust. 3 u.s.m.). Jak wskazuje wnioskodawca, nie s  to jednak dane 

wystarczaj ce do zaskar ania wszystkich uchwa  walnego zgromadzenia, które mog  

ewentualnie narusza  istotne interesy tych podmiotów. Gwarancyjny charakter przepisów 

stanowi cych podstaw  zaskar ania jest os abiony, je eli skar cy nie mo e zapozna  si  z 

tre ci  dokumentów ród owych. Wy czona w ten sposób zostaje przewidywalno  

rozstrzygni cia, która jest podstaw  decyzji o wyst pieniu z powództwem do s du.  

 

5.4. W ocenie wnioskodawcy, art. 27 ust. 2-5 w zwi zku z art. 24
1 

ust. 1 i art. 26 

ust. 1 u.s.m. jest niezgodny równie  z art. 58 ust. 1 Konstytucji. Z uzasadnienia wniosku 

wynika, e naruszenie Konstytucji widzi on jako konsekwencj  braku mo liwo ci 

wp ywania na zarz d nieruchomo ci  wspóln  przez w a cicieli wyodr bnionych lokali, 

którzy nie s  jednocze nie cz onkami spó dzielni. W celu uzyskania wp ywu na decyzje 

dotycz ce zarz du nieruchomo ci  wspóln  musz  bowiem uzyska  status cz onka 

spó dzielni.  

Ze wzgl du na to, e zarzut ten zosta  sformu owany jako odnosz cy si  wspólnie 

do przepisów art. 27 ust. 2-5 w zwi zku z art. 24
1 

ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., Trybuna  

rozpozna  go dla wszystkich norm wynikaj cych z tych przepisów cznie.  

W dotychczasowym orzecznictwie Trybuna u podkre lano, e w aspekcie 

konstytucyjnym spó dzielnie nale y kwalifikowa  jako dobrowolne zrzeszenia (art. 12 

Konstytucji), korzystaj ce 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 powo ane tam 

orzecznictwo). Wynika to tak e z samej definicji spó dzielni zawartej w art. 1 prawa 

spó dzielczego, zgodnie z któr  spó dzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem 

nieograniczonej liczby osób . Tre  wolno ci zrzeszania si  w wietle art. 58 ust. 1 

Konstytucji stanowi uprawnienie do za o enia spó dzielni, przyst pienia i przynale no ci 

do niej oraz wyst pienia z niej.  

Jak ju  wy ej wskazano, w wyniku rezygnacji przez ustawodawc  z koncepcji 

zwi zania prawa do lokalu z cz onkostwem w spó dzielni mieszkaniowej, w pewnych 

sytuacjach konsekwencj  braku statusu cz onka spó dzielni b dzie konieczno  znoszenia 

wykonywania zarz du nieruchomo ci  wspóln  przez organy spó dzielni. Fakt ten jednak 

nie pozostaje w bezpo rednim zwi zku z sam  istot  wolno ci zrzeszania si , jak i 

mo liwo ci prawnych wst pienia do spó dzielni mieszkaniowej czy wyst pienia z niej. 

Ustawodawca, maj c na wzgl dzie przede wszystkim ochron  interesów obywateli, 

zarówno tych zorganizowanych, jak i tych, którzy pozostali poza organizacj , mo e z 

poszczególnymi formami organizacyjno-prawnymi wi za  ró ne skutki prawne (zob. 

orzeczenie z 12 lutego 1991 r., sygn. K 6/90, OTK w 1991 r., poz. 1). Zakup lokalu 

mieszcz cego si  w budynku wielolokalowym, b d cym w zasobach spó dzielni, czy si  

z konieczno ci  dokonania wyboru przez nabywc , czy chce uczestniczy  w strukturze 

korporacji, jak  jest spó dzielnia, i korzysta  ze zwi zanych z tym uprawnie , czy te  nie. 

Obowi zkiem spó dzielni mieszkaniowej jest przyj cie w poczet cz onków w a cicieli 

lokali wyodr bnionych, je eli wyra  oni tak  wol .  

W wyroku o sygn. K 64/07 Trybuna , badaj c kwesti  wolno ci zrzeszania si  w 

konfrontacji z art. 26 ust. 1 u.s.m., uzna , e ( ) przepis ten nie narusza prawa do 

zrzeszania si  (art. 58 Konstytucji), gdy  pozostawia uznaniu jednostki kwesti  wyboru 

formy tego zrzeszania (spó dzielnia lub wspólnota mieszkaniowa). Osoby, które w ró ny 

sposób nabywaj  prawa do lokali w spó dzielni mieszkaniowej, jednocze nie decyduj  si  

na powstanie okre lonego zwi zku z t  spó dzielni . ( ) Przy tym przynale no  do 

spó dzielni nie powoduje zakazu stosowania innej formy organizacyjnej wspó dzia ania po 

wyodr bnieniu w asno ci ostatniego lokalu w obr bie danej nieruchomo ci (art. 26 ust. 1 

in fine u.s.m.). Z nieuprawnion  ingerencj  w wolno  zrzeszania si  mieliby my do 
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czynienia, je liby po wyodr bnieniu w asno ci wszystkich lokali w budynku, nadal istnia  

obowi zek stosowania ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych .  

Tym bardziej zatem nie mo na zgodzi  si  z zarzutem wnioskodawcy, e 

zakwestionowana norma, która umo liwia zmian  re imu zarz du ju  w momencie 

uzyskania wi kszo ci przez w a cicieli wyodr bnionych lokali w danym budynku, ingeruje 

w swobod  i dobrowolno  zrzeszania si  w rozumieniu art. 58 ust. 1 Konstytucji. Dlatego 

te  Trybuna  stwierdzi , e jest ona zgodna z art. 58 ust. 1 Konstytucji.  

 

5.5. Kolejny z zaskar onych przepisów  art. 27 ust. 3 u.s.m. stanowi: Przepisów 

ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w asno ci lokali o wspólnocie mieszkaniowej i 

zebraniu w a cicieli nie stosuje si , z zastrze eniem art. 24
1
 oraz art. 26 . Z normy 

zrekonstruowanej na podstawie tego przepisu w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 oraz z art. 26 ust. 

1 u.s.m. wynika, e do momentu, kiedy wi kszo  w a cicieli lokali w budynku lub 

budynkach po o onych w obr bie danej nieruchomo ci, obliczana wed ug wielko ci 

udzia ów w nieruchomo ci wspólnej, nie podejmie uchwa y, i  w zakresie ich praw i 

obowi zków oraz zarz du nieruchomo ci  wspóln  b d  mia y zastosowanie przepisy 

ustawy o w asno ci lokali, albo do momentu, w którym nast pi wyodr bnienie w asno ci 

wszystkich lokali, nie stosuje si  przepisów ustawy o w asno ci lokali o wspólnocie 

mieszkaniowej i zebraniu w a cicieli. 

W uzasadnieniu wniosku, poza ogólnie podniesionymi zarzutami, dotycz cymi 

ograniczenia mo liwo ci wp ywania na zarz d nieruchomo ci  wspóln  przez w a cicieli 

wyodr bnionych lokali, którzy nie s  cz onkami spó dzielni, brak jest argumentów 

odnosz cych si  do tre ci powy szej normy. Dlatego te  Trybuna  uzna , e wniosek w 

tym zakresie nie spe nia wymaga  art. 32 ust. 1 ustawy o TK, i postanowi  umorzy  

post powanie ze wzgl du na niedopuszczalno  wydania wyroku.  

 

5.6. Kolejne dwie zaskar one przez wnioskodawc  normy wynikaj  z art. 27 ust. 

4 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m., a tak e z art. 27 ust. 5 w zwi zku z art. 

24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m.  

Pierwsza z nich stanowi, e do czasu, kiedy wi kszo  w a cicieli lokali w 

budynku lub budynkach po o onych w obr bie danej nieruchomo ci, obliczana wed ug 

wielko ci udzia ów w nieruchomo ci wspólnej, nie podejmie uchwa y, i  w zakresie ich 

praw i obowi zków oraz zarz du nieruchomo ci  wspóln  b d  mia y zastosowanie 

przepisy ustawy o w asno ci lokali, albo do momentu, w którym nast pi wyodr bnienie 

w asno ci wszystkich lokali, uchwa , o której mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., podejmuje 

rada nadzorcza spó dzielni na wniosek wi kszo ci w a cicieli lokali w budynku lub 

budynkach po o onych w obr bie danej nieruchomo ci obliczanej wed ug wielko ci 

udzia ów w nieruchomo ci wspólnej. Uchwa a, o której mowa w art. art. 12 ust. 3 u.w.l., 

dotyczy zwi kszenia obci enia w a cicieli lokali u ytkowych kosztami zarz du 

nieruchomo ci  wspóln , je eli sposób ich wykorzystania wp ywa na zwi kszenie 

konkretnych kosztów jej zarz du.  

Z art. 27 ust. 5 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. wynika norma, 

zgodnie z któr  do czasu, kiedy wi kszo  w a cicieli lokali w budynku lub budynkach 

po o onych w obr bie danej nieruchomo ci, obliczana wed ug wielko ci udzia ów w 

nieruchomo ci wspólnej, nie podejmie uchwa y, i  w zakresie ich praw i obowi zków oraz 

zarz du nieruchomo ci  wspóln  b d  mia y zastosowanie przepisy ustawy o w asno ci 

lokali, albo do momentu, w którym nast pi wyodr bnienie w asno ci wszystkich lokali  z 

daniem, o którym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., wyst puje zarz d spó dzielni na wniosek 

wi kszo ci w a cicieli lokali w budynku lub budynkach po o onych w obr bie danej 

nieruchomo ci. danie okre lone w art. 16 ust. 1 u.w.l. dotyczy sprzeda y w drodze 
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licytacji lokalu w a ciciela, który zalega d ugotrwale z zap at  nale nych od niego op at 

lub wykracza w sposób ra cy lub uporczywy przeciwko obowi zuj cemu porz dkowi 

domowemu albo przez swoje niew a ciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali 

lub nieruchomo ci wspólnej uci liwym.  

Z uzasadnienia wniosku wynika, e wnioskodawca uczyni  te normy przedmiotem 

zaskar enia jedynie w aspekcie dotycz cym braku mo liwo ci podj cia uchwa y, o której 

mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., przez w a cicieli lokali z pomini ciem rady nadzorczej 

spó dzielni i braku mo liwo ci wyst pienia z daniem okre lonym w art. 16 ust. 1 u.w.l. 

bez konieczno ci wyst powania z wnioskiem do zarz du spó dzielni.  

W takim aspekcie powy sze normy s  konsekwencj  przyj cia w art. 27 ust. 2 

u.s.m., e do czasu ziszczenia si  przes anek okre lonych w art. 24
1
 ust. 1, art. 26 ust. 1 

u.s.m. lub art. 18 ust. 1 u.w.l., zarz d nieruchomo ci  wspóln  sprawuje spó dzielnia. Z 

uwagi na to, e wnioskodawca nie podniós  odr bnych argumentów uzasadniaj cych 

niezgodno  powy szych norm ze wskazanymi przepisami Konstytucji, Trybuna  

stwierdzi , e równie  art. 27 ust. 4 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 oraz art. 27 ust. 5 

w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. s  zgodne z art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 3, art. 

32 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.  

 

5.7. Trybuna  postanowi  umorzy  post powanie w zakresie badania zgodno ci 

art. 27 ust. 2, 4 i 5 w zwi zku z art. 24
1
 ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. z zasad  

sprawiedliwo ci spo ecznej, wyra on  w art. 2 Konstytucji. Wnioskodawca w 

uzasadnieniu wskaza , e przepisy te wprowadzaj  rozwi zania ra co sprzeczne ze 

spo ecznym poczuciem sprawiedliwo ci, stanowi c ród o nieuzasadnionego 

uprzywilejowania spó dzielni mieszkaniowych.  

Trybuna  Konstytucyjny wielokrotnie wypowiada  si  na temat znaczenia 

konstytucyjnego nakazu urzeczywistniania zasady sprawiedliwo ci spo ecznej. Zgodnie z 

orzecznictwem Trybuna u, na tre  tej zasady sk ada si  ca y szereg warto ci, które musz  

by  chronione i realizowane przez pa stwo, w tym tak e równo  praw. Jednak 

odwo ywanie si , podczas badania konstytucyjno ci zaskar onego przepisu, do wzorców 

kontroli o charakterze zasad ogólnych wydaje si  jedynie wtedy uzasadnione, je eli brak 

jest unormowa  konstytucyjnych o wi kszym stopniu szczegó owo ci, ci lej wi cych 

si  z ocenian  regulacj  (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 podstaw  kontroli stanowi zasada równo ci wyra ona w art. 32 ust. 1 

Konstytucji, nie jest celowe si ganie do zasady sprawiedliwo ci spo ecznej jako odr bnej 

podstawy kontroli, je li chodzi o badanie zarzutów dotycz cych nieusprawiedliwionych 

zró nicowa  podmiotów prawa. 

 

6. Nast pnym przepisem, naruszaj cym  zdaniem wnioskodawcy  Konstytucj , 

jest art. 27
1
 u.s.m., zgodnie z którym Przepisy art. 18-22, art. 23 ust. 2, art. 24, art. 24

1
, 

art. 26 i art. 27 stosuje si  odpowiednio do u amkowego udzia u we wspó w asno ci gara u 

wielostanowiskowego . W uzasadnieniu wniosku wskazano jedynie, e uwagi dotycz ce 

art. 27 u.s.m. nale y odnie  równie  do art. art. 27
1
 u.s.m.  

W zwi zku z powy szym Trybuna  uzna , e wniosek w tym zakresie nie spe nia 

wymaga  dotycz cych uzasadnienia wniosku okre lonych w art. 32 ust. 1 ustawy o TK i 

postanowi  umorzy  post powanie ze wzgl du na niedopuszczalno  wydania wyroku.  

 

7. Art. 26 § 2 prawa spó dzielczego 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 spó dzielczego brzmi: Udzia  by ego cz onka wyp aca si  na 

podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, w którym cz onek przesta  

nale e  do spó dzielni. Sposób i terminy wyp aty okre la statut . Zgodnie z § 2 tego 

przepisu By emu cz onkowi nie przys uguje prawo do funduszu zasobowego oraz do 

innego maj tku spó dzielni, z zastrze eniem art. 125 § 5a . Przepis ten stanowi 

ograniczenie i oznacza, e je eli zosta a otwarta likwidacja spó dzielni, to nie mo na 

skutecznie dochodzi  zwrotu udzia ów cz onkowskich na podstawie art. 26 prawa 

spó dzielczego, przed sp aceniem wszystkich nale no ci spó dzielni i przed z o eniem do 

depozytu s dowego sum ca kowicie zabezpieczaj cych nale no ci sporne i niewymagalne.  

Niezgodno  z Konstytucj  zaskar onego przepisu polega, zdaniem 

wnioskodawcy, na pozbawieniu prawa w asno ci by ych cz onków spó dzielni i 

ograniczeniu wyst powania z niej z uwagi na brak mo liwo ci dochodzenia wyp aty 

udzia u liczonego w odpowiednim stosunku do ca ego maj tku spó dzielni.  

 

7.1. Powstanie stosunku cz onkostwa w spó dzielni zwi zane jest z obowi zkiem 

wniesienia wpisowego oraz zadeklarowanych udzia ów stosownie do postanowie  statutu 

(art. 19 § 1 prawa spó dzielczego). Wysoko  wpisowego nie mo e przekracza  wysoko ci 

1/4 minimalnego wynagrodzenia za prac  (art. 3 ust. 4 u.s.m.). Kandydat zobowi zany jest 

zadeklarowa  jeden udzia , chyba e statut spó dzielni zobowi zuje do wniesienia wi kszej 

liczby udzia ów (art. 20 § 1 prawa spó dzielczego). Zwrot udzia u lub udzia ów w pe nej 

kwocie mo e nast pi  dopiero po ustaniu cz onkostwa (art. 29 § 1 prawa spó dzielczego). 

Wp aty z udzia ów cz onkowskich zasilaj  fundusz udzia owy (art. 78 § 1 pkt 1 

prawa spó dzielczego), a wp aty pochodz ce z uiszczanych wpisów przeznaczane s  na 

fundusz zasobowy (art. 78 § 1 pkt 2 prawa spó dzielczego). Fundusz zasobowy, co do 

zasady, jest niepodzielny do czasu likwidacji spó dzielni. 

Fundusz udzia owy, b d cy podstawowym ród em finansowania spó dzielni, 

zwi kszaj  odpisy na udzia y cz onkowskie z podzia u nadwy ki bilansowej lub innych 

róde  okre lonych w odr bnych przepisach. Fundusz zasobowy zasilany jest tak e przez 

cz  nadwy ki bilansowej, darowizny, spadki, zapisy na rzecz spó dzielni lub z innych 

róde  okre lonych w odr bnych przepisach. W wypadku wyst pienia strat pokrywa si  je 

z funduszu zasobowego, a w cz ci przekraczaj cej fundusz zasobowy  z funduszu 

udzia owego i innych funduszów w asnych spó dzielni wed ug kolejno ci ustalonej przez 

statut (art. 90 § 1 prawa spó dzielczego). Cz onek spó dzielni mieszkaniowej uczestniczy 

w pokrywaniu strat spó dzielni do wysoko ci zadeklarowanych udzia ów i nie odpowiada 

wobec wierzycieli spó dzielni za jej zobowi zania (art. 19 § 2 i 3 prawa spó dzielczego). 

 

7.2. W orzecznictwie s dów i w doktrynie podtrzymywany jest pogl d, e mimo 

brzmienia art. 3 prawa spó dzielczego  maj tek spó dzielni jest prywatn  w asno ci  jej 

cz onków   przepis ten nie mówi o w asno ci w rozumieniu cywilnoprawnym. W tre ci 

tego przepisu zawarto bowiem sformu owanie «maj tek», a nie cywilnoprawne okre lenie 

«mienie», co prowadzi do jednoznacznego wniosku, e chodzi w nim o ekonomiczne, a 

nie prawne znaczenie s owa «w asno »  (wyrok WSA w Bydgoszczy z 6 listopada 2013 

r., sygn. akt I SA/Bd 677/13, Lex nr 1437020). Spó dzielnia jako osoba prawna jest 

podmiotem prawa cywilnego, w tym równie  prawa w asno ci rzeczy. Dlatego te  uznaje 

si , e art. 3 prawa spó dzielczego nie statuuje zasady, i  cz onkowie spó dzielni s  

wspó w a cicielami nieruchomo ci spó dzielczych czy innych praw, a jedynie zawiera 

okre lenie maj tku spó dzielczego, traktowanego dawniej jako mienie spo eczne i to tylko 

z ekonomicznego punktu widzenia (zob. uchwa a SN: z 9 stycznia 1996 r., sygn. akt III 

CZP 152/95, OSNC nr 4/1996, poz. 52 i z 6 lutego 1996 r., sygn. akt III CZP 4/96, OSNC 

nr 4/1996, poz. 58). Przepis ten nie pozbawia spó dzielni w asno ci jej maj tku i nie czyni 
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spó dzielców wspó w a cicielami w rozumieniu prawa cywilnego. Regulacja ta bowiem 

jedynie zalicza w asno  nale c  do spó dzielni, jako osoby prawnej, do kategorii 

w asno ci prywatnej, a nie spó dzielczej. W asno  taka w rozumieniu przepisów prawa 

pozostaje jednak w asno ci  cudz , a jej przedmiot jest mieniem cudzym, tak e dla 

cz onka tej spó dzielni  (A. Stefaniak, op.cit.).  

 

7.3. W wyrokach dotycz cych problematyki spó dzielni mieszkaniowych 

Trybuna  wskazywa  na wymiar konstytucyjny tworzenia i dzia alno ci spó dzielni 

mieszkaniowych, podkre laj c, e spó dzielnie mieszkaniowe, których celem jest 

zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cz onków i ich rodzin, maj  wynikaj cy z 

Konstytucji szczególny status prawny, zwi zany z ich rol  w realizacji zada  pa stwa 

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). Spó dzielnia mieszkaniowa, jako osoba prawna 

typu korporacyjnego, korzysta z konstytucyjnie zagwarantowanych wolno ci i praw 

jednostki, w tym zw aszcza z ochrony w asno ci i innych praw maj tkowych (art. 64 

Konstytucji). Nie ulega bowiem w tpliwo ci, e maj tek spó dzielni stanowi przedmiot 

w asno ci prywatnej (zob. sygn. P 16/08). Wielokrotnie te  Trybuna  zwraca  uwag  na 

zró nicowanie stosunków zewn trznych i wewn trzspó dzielczych, podkre laj c, e 

ochrona w asno ci spó dzielni jako w asno ci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile 

s u y ochronie praw przys uguj cych cz onkom (zob. wyrok z 25 lutego 1999 r., sygn. K 

23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25). Szczególna funkcja w asno ci spó dzielczej polega na 

jej s u ebnym charakterze wobec praw maj tkowych cz onków spó dzielni. Spó dzielnia 

nie jest abstrakcyjn  konstrukcj  prawn , podstaw  jej bytu prawnego s  osoby fizyczne 

(lub osoby prawne) do niej nale ce, a maj tek nale cy do spó dzielni ma w wietle 

prawa s u y  zaspokajaniu ich potrzeb (zob. sygn. K 5/01). Celem wspó dzia ania 

obywateli w ramach spó dzielni mieszkaniowych nie jest osi gni cie zysku, lecz, zgodnie 

z art. 1 ust. 1 u.s.m., zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cz onków oraz 

ich rodzin, przez dostarczanie cz onkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domów 

jednorodzinnych, a tak e lokali o innym przeznaczeniu. To odró nia w sposób istotny 

spó dzielni  mieszkaniow  od spó ki prawa handlowego, której celem jest dzia alno  

stricte zarobkowa (zob. H. Cioch, Zarys prawa spó dzielczego, Warszawa 2007, s. 17). 

Dochody spó dzielni nie s  wyp acane cz onkom, jednak spó dzielnia powinna uzyskane 

dochody (zysk) przeznaczy  na pokrycie wydatków zwi zanych z eksploatacj  i 

utrzymaniem nieruchomo ci, i to tak e w zakresie obci aj cym cz onków spó dzielni, w 

tym na remonty i modernizacje. Pomniejszone zostaj  w ten sposób wydatki cz onka 

spó dzielni zwi zane z pokrywaniem kosztów jej dzia alno ci w roku nast pnym. 

 

7.4. Jak ju  wy ej wskazano, w asno  i inne prawa stanowi ce maj tek spó dzielni 

s  z ekonomicznego punktu widzenia w asno ci  grupow  osób b d cych cz onkami tej 

spó dzielni, ale podmiotem tych praw jest spó dzielnia jako osoba prawna. Dlatego te  w 

ramach ochrony praw i interesów poszczególnych cz onków spó dzielni konieczne jest 

równowa enie interesów maj tkowych zarówno spó dzielni, jak i poszczególnych jej 

cz onków, z uwzgl dnieniem, e celem istnienia spó dzielni jest przede wszystkim 

zaspokajanie potrzeb jej cz onków. W stosunkach wewn trznych interes spó dzielni, jako 

osoby prawnej, cho  odr bnej od jej cz onków, musi by  jednak oceniany pod k tem tego, 

czy jego ochrona przyczynia si  do lepszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych 

cz onków spó dzielni. Ochrona w asno ci spó dzielczej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile 

s u y ochronie praw przys uguj cych cz onkom spó dzielni. My l ta wyra a przy tym ide , 

e interes cz onków spó dzielni nie jest prost  sum  interesów indywidualnych osób 
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b d cych cz onkami spó dzielni, a raczej lokatorów lokali spó dzielczych. Spó dzielnia jest 

wspólnot  interesów jej cz onków, realizowan  wspólnie i samorz dnie jako 

gospodarowanie maj tkiem wspólnoty. Wskaza  nadto nale y, e z punktu widzenia 

znaczenia przypisywanego korporacyjnemu charakterowi spó dzielni w znacznie wy szym 

stopniu jest on dowarto ciowany w innych systemach prawnych, dzia aj cych w 

warunkach gospodarki rynkowej, tam gdzie wyra nie podkre la si  synergiczny charakter 

celu istnienia spó dzielczo ci, nieredukowalny do sumy indywidualnych interesów 

cz onków  (sygn. P 16/08). 

Ustawodawca nie wprowadzi  mo liwo ci wyp aty udzia u liczonego w 

odniesieniu do ca ego maj tku spó dzielni, bior c pod uwag , e skutkiem takiej operacji 

w okresie dzia ania spó dzielni mog  by  istotne perturbacje w finansach spó dzielni (zob. 

A. Stefaniak, op.cit.). Sytuacja taka mog aby w konsekwencji prowadzi  do ustania 

mo liwo ci realizacji celów statutowych spó dzielni, a tym samym interesów pozosta ych 

jej cz onków. Zaskar ony przepis nale y zatem uzna  za wynik poszukiwa  ustawodawcy 

i wa enie interesów maj tkowych poszczególnych cz onków spó dzielni, tak by nie 

odbywa o si  to kosztem samej spó dzielni, a przez to nie wp ywa o na interes pozosta ych 

jej cz onków.  

Inaczej sytuacja przedstawia si  jednak w odniesieniu do funduszu remontowego. 

Obowi zek jego utworzenia wynika z art. 6 ust. 3 u.s.m., a zobowi zanymi do 

dokonywania wp at na konto funduszu s  cz onkowie spó dzielni, w a ciciele lokali 

nieb d cy cz onkami spó dzielni oraz osoby nieb d ce cz onkami spó dzielni, którym 

przys uguj  spó dzielcze w asno ciowe prawa do lokali. Dla ka dej nieruchomo ci zarz d 

spó dzielni prowadzi odr bn  ewidencj  wp ywów i wydatków funduszu remontowego, 

która powinna uwzgl dnia  wszystkie wp ywy i wydatki tych nieruchomo ci (art. 4 ust. 4
1
 

pkt 2 u.s.m.). Fundusz remontowy powstaje zatem z wp at o charakterze celowym, których 

wykorzystanie jest ewidencjonowane odr bnie dla ka dej nieruchomo ci. W tej cz ci nie 

jest zatem maj tkiem wypracowywanym przez spó dzielni  mieszkaniow . Nie znaczy to, 

e nie mo e by  on zasilany w inny sposób, w szczególno ci z wp at z zysku spó dzielni, 

rodków pozyskiwanych z funduszy europejskich czy innych róde .  

Jednak e nale y tak e zaznaczy , e obowi zek ewidencjonowania wp at na 

fundusz remontowy w podziale na nieruchomo ci nie oznacza nakazu przeznaczania 

zgromadzonych rodków na remonty wy cznie tej nieruchomo ci, której lokatorzy 

dokonywali wp at. Finansowanie remontów z tego funduszu odbywa si  w sposób zbli ony 

do zasady solidarno ci i wspó dzia ania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. 

Mo e by  tak e wspomagane zyskami spó dzielni, rodkami z funduszy zewn trznych lub 

kredytami. Spó dzielnia nie powinna uzale nia  podejmowania prac w danej 

nieruchomo ci od zgromadzonych rodków pochodz cych z wp at jej mieszka ców, lecz 

kierowa  si  realnymi potrzebami i kolejno ci  prac przyj t  w planie remontów. Wynika 

st d, e nak ady na remonty realizowane przez spó dzielni  w niektórych 

nieruchomo ciach mog  znacznie przekracza  rodki zaewidencjonowane i pochodz ce z 

wp at jej mieszka ców. rodki zgromadzone na funduszu remontowym, niezale nie od 

przypisania do danej nieruchomo ci, mog  by  anga owane w remonty innych 

nieruchomo ci. Wy czona jest zasada pe nej ekwiwalentno ci dokonywanych wp at do 

podj tych prac remontowych w danej nieruchomo ci. 

Na tym tle inaczej b dzie kszta towa a si  sytuacja by ych cz onków spó dzielni, 

których rodki zgromadzone na funduszu remontowym zosta y skonsumowane przez 

remonty i modernizacje dokonywane na nieruchomo ci, w której posiadaj  swoje lokale, i 

inaczej, je li nieruchomo  ta w ogóle nie by a remontowana. Mog  si  zdarzy  tak e takie 

sytuacje, e mimo zgromadzenia znacznych rodków na funduszu remontowym 

spó dzielnia w ogóle nie przyst pi a do realizacji prac remontowych.  
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Obowi zek zarz du spó dzielni prowadzenia ewidencji wp at i wydatków 

dotycz cych danej nieruchomo ci wiadczy tak e o ich zindywidualizowanym charakterze. 

Cho  ca ym zasobem funduszu dysponuje spó dzielnia, realizuj c harmonogram prac 

przyj ty przez walne zgromadzenie, to nie wy cza to jednak mo liwo ci rozliczenia wp at 

posiadaczy lokali danej nieruchomo ci z nak adami spó dzielni poniesionymi na t  

nieruchomo . Brak mo liwo ci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez spó dzielni  

wyst puj cym cz onkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa w asno ci, 

nieuzasadnione innymi warto ciami konstytucyjnymi. W szczególno ci dotyka ono tych 

cz onków spó dzielni, którzy wyst puj  z niej w celu utworzenia wspólnoty 

mieszkaniowej, a nieruchomo  przez nich zamieszkana nie by a remontowana, mimo 

zgromadzenia przez nich znacznych rodków w funduszu remontowym.  

Dlatego te  konieczne jest wprowadzenie przez ustawodawc  odpowiednich 

regulacji dotycz cych zasad i sposobu rozliczania rodków zgromadzonych przez by ych 

cz onków spó dzielni w funduszu remontowym. Powinny one uwzgl dnia  nie tylko 

wysoko  kwoty zaewidencjonowanej na rachunku wyst puj cego cz onka spó dzielni, ale 

tak e nak ady poczynione na remonty nieruchomo ci, w której znajduje si  jego lokal, w 

tym tak e zaci gni te na ten cel i niesp acone kredyty, w szczególno ci je eli zosta y 

zabezpieczone hipotek  na innych nieruchomo ciach spó dzielni.  

W zwi zku z powy szym Trybuna  stwierdzi , e art. 26 § 2 prawa spó dzielczego 

w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa by ego cz onka spó dzielni mieszkaniowej, 

któremu przys uguje odr bna w asno  lokalu, do odpowiedniej cz ci funduszu 

remontowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwi zku z art. 21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3 

Konstytucji. W pozosta ym zakresie Trybuna  umorzy  post powanie ze wzgl du na 

zb dno  wydania wyroku. 

Stwierdzenie niezgodno ci tego przepisu nie stwarza mo liwo ci dochodzenia 

wyp aty wiadcze  uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty, które przesta y 

by  cz onkami spó dzielni przed wej ciem wyroku w ycie. W obowi zuj cym stanie 

prawnym brak jest unormowa , które okre la yby zasady rozliczania by ych cz onków ze 

spó dzielni . Ich wprowadzenie i okre lenie zasad rozliczania w zró nicowanych stanach 

faktycznych nale y do ustawodawcy. Wprowadzenie przepisów okre laj cych zasady 

rozliczania przez ustawodawc  oznacza ich dzia anie na przysz o . Nie ma zatem 

mo liwo ci dokonywania na ich podstawie podzia u funduszu remontowego w okresie 

poprzedzaj cym ich wej cie w ycie.  

 

8. Artyku owi 40 u.s.m. wnioskodawca zarzuci  niezgodno  z zasad  przyzwoitej 

legislacji wynikaj c  z art. 2 Konstytucji.  

Zgodnie z zaskar onym przepisem Spó dzielnia pozostaje w a cicielem lub 

wspó w a cicielem nieruchomo ci i u ytkownikiem lub wspó u ytkownikiem wieczystym 

gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przys uguj cej cz onkom i w a cicielom 

lokali nieb d cym cz onkami spó dzielni odr bnej w asno ci lokali lub praw z ni  

zwi zanych. W szczególno ci mieniem spó dzielni pozostaj : 

1) nieruchomo ci s u ce prowadzeniu przez spó dzielni  dzia alno ci wytwórczej, 

budowlanej, handlowej, us ugowej, spo ecznej, o wiatowo-kulturalnej, administracyjnej i 

innej, zabudowane budynkami i innymi urz dzeniami; 

2) nieruchomo ci zabudowane urz dzeniami infrastruktury technicznej, w tym 

urz dzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwi zanymi z funkcjonowaniem 

budynków lub osiedli, z zastrze eniem art. 49 Kodeksu cywilnego; 

3) nieruchomo ci niezabudowane . 

W uzasadnieniu wniosku na poparcie zarzutu wnioskodawca podniós , e nie 

wiadomo, w jakich okoliczno ciach ten maj tek pozostaje w asno ci  spó dzielni. Z uwagi 

http://lex.online.wolterskluwer.pl/WKPLOnline/index.rpc
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na to, e regulacja ta s siaduje w tek cie ustawy z przepisami dotycz cymi ustanowienia 

odr bnej w asno ci lokalu, mo na wnioskowa , e dotyczy wypadku ustanowienia 

w asno ci lokali. Nie jest to jednak wniosek oczywisty. Z tego wzgl du zaskar ona 

regulacja narusza art. 2 Konstytucji z powodu naruszenia zasad przyzwoitej legislacji. 

Je eli przyj , e zaskar ony przepis dotyczy sytuacji wyst pienia cz onka ze spó dzielni i 

statusu mienia wypracowanego w toku dzia alno ci tej organizacji, to zarzuty s  

analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 pr. spó dz. . 

Zaskar ony przepis wymienia nieruchomo ci, których w a cicielem lub 

wspó w a cicielem pozostaje spó dzielnia mieszkaniowa. Wprowadza zasad , ( ) e ca e 

mienie, które dotychczas by o w asno ci  spó dzielni mieszkaniowej, a w tym te 

nieruchomo ci lub ich cz ci, w których nie ma (lub nie mo e) nast pi  przeniesienie 

w asno ci lokalu na inn  osob  ni  spó dzielnia, pozostaj  w asno ci  spó dzielni  (E. 

Bo czak-Kucharczyk, Komentarz do art. 40 ustawy o spó dzielniach mieszkaniowych, Lex 

2013). Spó dzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna posiada bowiem swój maj tek i, jak 

ju  wy ej wskazano, jej nieruchomo ci nie s  w asno ci  cz onków spó dzielni.  

Tre  art. 40 u.s.m. nie budzi w tpliwo ci w doktrynie i orzecznictwie. Natomiast 

argumentacja zawarta we wniosku nie jest wystarczaj ca do obalenia domniemania, e 

przepis ten jest zgodny z art. 2 Konstytucji. Polski system kontroli konstytucyjno ci prawa 

opiera si  na za o eniu domniemania zgodno ci aktów normatywnych z Konstytucj , a ten, 

kto kwestionuje t  zgodno , musi przedstawi  argumenty podwa aj ce przyj te 

domniemanie. W post powaniu przed Trybuna em Konstytucyjnym ci ar wykazania 

zarzutu niekonstytucyjno ci spoczywa na wnioskodawcy lub skar cym (zob. wyrok TK z 

16 wrze nia 2008 r., sygn. U 5/08, OTK ZU nr 7/A/2008, poz. 122).  

W zwi zku z powy szym Trybuna  uzna , e art. 40 u.s.m. jest zgodny z art. 2 

Konstytucji. 

Na rozprawie 15 stycznia 2015 r. pe nomocnik wnioskodawcy, doprecyzowuj c 

tre  wniosku, wyja ni , e przepisy Konstytucji wskazane jako wzorce kontroli art. 26 § 2 

prawa spó dzielczego, tj. art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 i art. 64 Konstytucji, nale y 

traktowa  jako wzorce kontroli art. 40 u.s.m. Cho  nie zosta y one wskazane w petitum 

wniosku, to z tre ci uzasadnienia wynika, e intencj  wnioskodawcy by o poddanie 

kontroli zaskar onego przepisu z wymienionymi przepisami Konstytucji.  

Jak to ju  wy ej zosta o wskazane, wnioskodawca w jednym lakonicznym zdaniu 

uzasadnienia stwierdzi , e Je eli przyj , e zaskar ony przepis dotyczy sytuacji 

wyst pienia cz onka ze spó dzielni i statusu mienia wypracowanego w toku dzia alno ci tej 

organizacji, to zarzuty s  analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 pr. spó dz. . W wietle 

art. 32 ust. 1 ustawy o TK, wniosek w tym zakresie nie spe nia wymaga  pisma 

procesowego. Do wnioskodawcy nale y uzasadnienie postawionego zarzutu, z 

powo aniem dowodów na jego poparcie. Trybuna  nie mo e zast powa  w tym zakresie 

wnioskodawcy i podnosi  argumentów zmierzaj cych do ewentualnego obalenia 

zgodno ci zaskar onego przepisu z Konstytucj . 

Z tych wzgl dów Trybuna  postanowi  umorzy  post powanie w zakresie badania 

zgodno ci 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 wzgl du na niedopuszczalno  wydania 

wyroku. 

 

Z powy szych wzgl dów Trybuna  Konstytucyjny orzek  jak w sentencji. 

 


