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

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
TrybunaoKonstytucyjny w skadzie:

Sawomira Wronkowska-Jatkiewicz ~ przewodniczlHy
Leon Kieres ~ sprawozdawca

Marek Kotlinowski

Teresa Liszcz

Magorzata Pyziak-Szafnicka,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udzia@m wnioskodawcy oraz Sejmu i Prokuratora Generalnego, na
rozprawie w dniach 16 grudnia 2014 r., 15 stycznia i 5 lutego 2015 r., wniosku grupy
pos®w o zbadanie zgodnoTci:

1) art. 27 w zwilldku z art. 24' i art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spo@zielniach 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 1art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

2) art. 27" ustawy o spo@zielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
odsya do art. 24", art. 26 ust. 1 iart. 27 tej ustawy, z art. 2, art. 21 ust.
1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 1 art. 64 Konstytucji,

3) art. 17" ust. 6 ustawy o spé@lzielniach mieszkaniowych w zakresie, w
jakim do powstania cz®@nkostwa nabywcy spéa@lzielczego
wasnoTciowego prawa do lokalu, a taki@ spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta, wymaga ubiegania sitOprzez te osoby o przyjHoie w poczet
cz®nkow, z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 32, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2
13 Konstytucji,

4) art. 19 ust. 2 ustawy o spé@zielniach mieszkaniowych w zwilldku z
art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzeTnia 1982 r. =~ Prawo
spoalzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848) z art. 21, art. 58 i
art. 64 Konstytucji,

5) art. 3 ust. 1 1 3 ustawy o spé@zielniach mieszkaniowych w zakresie, w
jakim pozwala na przyjHoie os6b fizycznych i prawnych do
spoalzielni mieszkaniowej bez zwilldku z przysagiwaniem prawa do
lokalu bldb ubieganiem siHO o ustanowienie spdalzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo odrHBnej wasnoTci
lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji,

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy ~ Prawo spoalzielcze w zakresie, w
jakim wymaga od nabywcy spda@lzielczego w@snoTciowego prawa do
lokalu i ekspektatywy prawa odrHBnej wasnoTci lokalu budowanego
przez spd@lzielniFO mieszkaniowlll z@tenia deklaracji w celu
przystLidienia do spé@lzielni, z art. 21, art. 58 i art. 64 Konstytucji,
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7) art. 26 § 2 ustawy ~ Prawo spé@lzielcze z art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32,
art. 58 1 art. 64 Konstytucji,
8) art. 40 ustawy o spd@lzielniach mieszkaniowych z art. 2 Konstytucji,

orzeka:

1. Art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéalzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) w zakresie, w jakim dopuszcza
czonkostwo w spoalzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktorym nie przysaguje
spoalzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoalzielcze wasnoTciowe prawo do lokalu,
prawo odrHBnej wasnoTci lokalu lub ekspektatywa odrHBnej wasnoTci lokalu, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest
niezgodny z art. 32 ust. 1i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

2. Art. 17" ust. 6 ustawy o spéalzielniach mieszkaniowych w zakresie, w jakim
do powstania czwnkostwa spoéalzielni nabywcy spéalzielczego wasnoTciowego prawa
do lokalu, a takie spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga spemienia innych
przesanek nitozmtenie przez te osoby deklaracji przystlijienia do spéalzielni, jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwilldku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

3. Art. 19 ust. 2 ustawy o spoéalzielniach mieszkaniowych w zwilldku z art. 16 §
1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzeTnia 1982 r. -~ Prawo spéalzielcze (Dz. U. z
2013 r. poz. 1443) w zakresie, w jakim uzaletmia skuteczne nabycie ekspektatywy
odrHbnej wasnoTci lokalu od przyjHoia w poczet czawnkow spoalzielni mieszkaniowej,
jest niezgodny z art. 58 ust. 11 art. 64 ust. 1 Konstytucji.

4. Art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy ~ Prawo spoalzielcze w zakresie, w jakim
wymaga od nabywcy spéalzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu i nabywcy
ekspektatywy prawa odrHBnej wasnoTci lokalu budowanego przez spoalzielnitO
mieszkaniowllz@tenia deklaracji przystljienia do spéalzielni, jest zgodny z art. 21
ust. 1, art. 58 ust. 1i art. 64 ust. 1i 2 Konstytucji.

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

6. Art. 27 ust. 2, 4 i 5 w zwilldku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o
spoalzielniach 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 zwilldku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust. 1 ustawy o
spoalzielniach mieszkaniowych jest zgodny z art. 58 ust. 1 Konstytucji.

8. Art. 26 § 2 ustawy ~ Prawo spoalzielcze w zakresie, w jakim nie przewiduje
prawa byago cz@nka spoalzielni mieszkaniowej, ktoremu przysaiguje odrHbna
wasnoTP lokalu, do odpowiedniej czHci funduszu remontowego, jest niezgodny z art.
64 ust. 1 w zwilldku z art. 21 ust. 1i z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

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

Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 i Nr 53, poz. 638, z
2001 r. Nr 98, poz. 1070, z 2005 r. Nr 169, poz. 1417, z 2009 r. Nr 56, poz. 459 1 Nr 178,
poz. 1375, 22010 r. Nr 182, poz. 1228 i Nr 197, poz. 1307 oraz z 2011 r. Nr 112, poz. 654)



umorzyP postHpowanie w pozostaym zakresie.

UZASADNIENIE
I

1. Wnioskiem z 26 sierpnia 2013 r. grupa pos@w na Sejm VII kadencji wnios@ o
zbadanie zgodnoTci:

1) art. 27 w zwilldku z art. 24' i art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spo@zielniach 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" u.s.m. w zakresie, w jakim odsy@ do art. 24', art. 26 ust. 1 i art. 27 tej
ustawy, z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji,

3) art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cz@nkostwa nabywcy
spoalzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu, a takke spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta, wymaga ubiegania sikprzez te osoby o przyjHoie w poczet cz@nkow, z art. 2, art.
21 ust. 1, art. 32, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 1 3 Konstytucji,

4) art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwilldku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16
wrzeTnia 1982 r. = Prawo spd@lzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848, ze zm.; dale;j:
prawo spoa@lzielcze) z art. 21, art. 64 1 art. 58 Konstytucji,

5) art. 3 ust. 1 i 3 us.m. w zakresie, w jakim pozwala na przyjHOie 0sob
fizycznych i prawnych do spda@lzielni mieszkaniowej bez zwilldku z przysagiwaniem
prawa do lokalu bLHb ubieganiem siHQb ustanowienie spéalzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego albo odrHBnej wasnoTci lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64
Konstytucji,

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spO@lzielczego w zakresie, w jakim wymaga
od nabywcy spéalzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa
odrHBnej wasnoTci lokalu budowanego przez spé@zielnitO mieszkaniowll z@tenia
deklaracji w celu przystLiienia do spdé@lzielni, z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji,

7) art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego 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®wny motyw uzasadnienia wniosku jest oparty na postulatach grupy pos@®w
uregulowania wskazanych przez nich sytuacji w ustawie o spo@zielniach mieszkaniowych
w sposéb podobny czy wrHOz identyczny z uregulowaniami ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wasnoTci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: u.w.l.). W ich
ocenie, jutoz chwillllvyodrHBnienia wasnoTci pierwszego lokalu w budynku znajdujldym
sitOw zasobach spd@lzielni mieszkaniowej i przeniesienia jego w@snoTci na cz@nka lub
osobHrzecillpowinno nastLiiP objHoie waTciciela wyodrHBnionego lokalu i spé@lzielni
regu@mi ustawy o wasnoTci lokali, a w konsekwencji ~ powo@nie zarzLHu, ktéry bHdzie
sprawowaozarzLd w imieniu ogéa waTtcicieli i spo@lzielni.

TaklLinoriwoTP wyklucza jednak art. 27 ust. 3 u.s.m., ktéry wydlza stosowanie
przepisoOw ustawy o wasnoTci lokali w zakresie zarzLdu nieruchomoTcilllvspoInllf art. 27
ust. 2 u.s.m., regulujldy sposob sprawowania zarzldu przez spéalzielnitOjako zarzldu
powierzonego. W zwilldku z tym powstaje sytuacja, jak gdyby warTciciele lokali w danej
nieruchomoTci powierzyli zarzld nieruchomoTcilllspé@lzielni. Natomiast zmiana retdmu
prawnego i sprawowanie zarzLHu na podstawie ustawy o wa@snoTci lokali moHiwe jest pod
warunkiem podjHoia uchwaq przez wiHRszoTP warTcicieli lokali, ktére wnioskodawca
uwaka za bardzo rygorystyczne wymaganie.



Art. 27 ust. 4 u.s.m., okreTlajldy kompetencje rady nadzorczej w zakresie
ustalenia zwiHRszenia obcillgnia waTcicieli lokali ukytkowych i art. 27 ust. 5 u.s.m.,
odnoszldy sitOdo uchwaq zarzlHu w kwestii sprzedaky lokalu w drodze licytacji na
podstawie przepisow kodeksu postHowania cywilnego o egzekucji z nieruchomoTci, w
praktyce oznacza faktyczne pozbawienie wp@wu na zarzldzanie warTcicieli lokali, ktorzy
nie sl cz@nkami spéa@lzielni. Powakmie ograniczone slw tym zakresie, zdaniem
wnioskodawcy, réwniet0 uprawnienia cz@nkéw spoa@zielni. Moglll oni wprawdzie
uczestniczyP w walnym zgromadzeniu, ale z prawem jednego g@su, a nie g@su liczonego
odpowiednio w stosunku do posiadanego udziaan w nieruchomoTci wspdlnej. W ocenie
wnioskodawcy, tylko przyznanie gosu w stosunku do wielkoTci udziam we
wspoov@snoTci spe@iaP bHdzie konstytucyjne wymagania.

Artykuo27 ust. 2-5 u.s.m. narusza, zdaniem wnioskodawcy, art. 21 ust. 1 i art. 64
ust. 1 Konstytucji przez to, K& ogranicza prawo wasnoTci obejmujlide, ze swej istoty, takie
prawo do rozporzllzania rzeczlLvspéInlllZaskartone przepisy prowadzLLio pozbawienia
prawa zarzldu nieruchomoTtcilll wspélnlll wartcicieli lokali niebHAlHych cz@nkami
spoazielni mieszkaniowej w budynku zarzldzanym przez tHOspdalzielnikD a przez to
pozbawiajllch istotnych atrybutéw prawa w@snoTci.

Naruszajllitakte art. 64 ust. 2 Konstytucji stanowilldy konkretyzacjtOzasady
rOwnoTci wyrakwne] w art. 32 Konstytucji, w stosunkach wa@snoTciowych.
UprzywilejowujlLspéa@lzielnifOjako jednego ze wspdow@rtcicieli nieruchomoTci, a jej
silniejsza pozycja nie wynika z posiadania wiHszego udziam we wspoé@v@snoTci, ale z
ustawy.

Przejawem naruszenia zasady rownoTci jest tet) zdaniem wnioskodawcy,
rownoleg@ funkcjonowanie dwoéch reldméw prawnych zarzldu nieruchomoTciami
wielolokalowymi z wyodrHBnionlLiv@snoTcillboszczegdlnych lokali, gdzie kakala z ustaw
odmiennie okreTla prawa i obowilldki poszczegdlnych waTcicieli. Wedaig jednego retdmu
waTcicielowi lokalu przysaiguje prawo udziaa w zarzldzie nieruchomoTtcilljutoz chwilll]
nabycia prawa do lokalu, wedaig drugiego nie.

W ocenie wnioskodawcy, art. 241, art. 26 oraz art. 27 ust. 2-5 u.s.m. pozostajLL|
roéwnietow sprzecznoTci z zasadlllwolnoTci zrzeszania wyrat@nlllw art. 58 Konstytucji.
KWartciciel lokalu chclld zachowaP wpyw na zarzLd nieruchomoTcillivspdInllkarzldzanLL]
przez spo@lzielnitinieszkaniowLlnusi pozostawaP w stosunku cz@nkostwa _.

Zdaniem wnioskodawcy, stwierdzenie niekonstytucyjnoTci art. 27 ust. 2-3 u.s.m.
powinno pocilldaP za sobllinznanie za niekonstytucyjne takt@ art. 27 ust. 4 tej ustawy.
Pozbawienie ogé@m waTcicieli w budynku zarzldzanym przez spdalzielniFOmoHiwoTci
samodzielnego ustalenia ~ z pominiHliem organéw spé@zielni ~ wiHRszych obcillpu
warTcicieli lokali ukytkowych stanowi nieuzasadnione zréHmicowanie sytuacji prawnej
waTcicieli lokali w nieruchomoTciach zarzldzanych przez spé@zielnie w poréwnaniu z
sytuacjlvatcicieli lokali w innych nieruchomoTciach.

Art. 27 ust. 5 u.s.m., wydhzajldy uprawnienia okreTlone w art. 16 ust. 1 u.w.l. w
stosunku do wartcicieli lokali w budynkach zarzldzanych przez spéa@lzielnil) stanowi
nieuzasadnione ograniczenie praw tych wa@Tcicieli 1 zrOHmicowanie ich sytuacji w
zestawieniu z pozycjllvaTcicieli lokali w innych budynkach.

Zdaniem wnioskodawcy, réwnietoart. 24' u.s.m. narusza przepisy wskazane jako
wzorce kontroli. Dopdéki bowiem waTciciele wyodrHBnionych lokali nie osilidnLL],
wiHRszoTci pozwalajlbej przeciwstawiP siFOspéalzielni, przepis ten pozwala, w ocenie
wnioskodawcy, na @manie praw wa@Tcicielskich poszczegbélnych waTcicieli
wyodrH®nionych lokali przez faktyczne wykluczenie z zarzLdu nieruchomoTtcilllub bardzo
powakme okrojenie ich praw w tym zakresie. Wnioskodawca wskazaQ He te same uwagi
dotyczllhrt. 26 ust. 1 u.s.m.



Whioskodawca podnidso teto zarzuty w stosunku do art. 27 ust. 1 u.s.m.,
przewidujldego stosowanie ustawy o wa@snoTci lokali jedynie odpowiednio do prawa
wasnoTci lokalu ustanowionego na podstawie ustawy o wasnoTci lokali. Wykluczenie
mokiwoTci stosowania wprost przepisow o wasnoTci lokali moke powodowaP dute
rozbiekmoTci interpretacyjne i zamHDw praktyce. Przepis ten jako sprzeczny z postulatem
przyzwoitej legislacji narusza zasadKraufania obywateli do paustwa i stanowionego przez
nie prawa wynikajldll¥ art. 2 Konstytucji.

Ponadto wnioskodawca wskazaQ e Kpowytdze uwagi naleky odnieTP réwnietodo
art. 27" ws.m. dotyczlbego garawy, ktéry w zakresie, w jakim odsy@ do powytszych
przepisOw, jest rOwnietosprzeczny z przytoczonymi wzorcami kontroli _.

WltbliwoTci wnioskodawcy budzi taki@ art. 17" ust. 6 u.s.m., z ktérego wynika,
te spoa@lzielnia nie mok@ odmowiP przyjHlia w poczet cz@nkéw nabywcy spda@lzielczego
wasnoTciowego prawa do lokalu, jeteli odpowiada on wymaganiom statutu. PrzyjHlie w
poczet cz@nkéw nie nastHpuje bowiem ex lege, lecz dopiero z chwilllbodjHoia stosowne;j
uchwa@ przez wa@Tciwy organ spé@zielni. Do tego okresu nie moHe on uczestniczyP w
zarzldzaniu swoim prawem.

Niezgodny z Konstytucjlliest, zdaniem wnioskodawcy, takke art. 19 ust. 2 u.s.m.,
zgodnie z ktérym nabycie ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu obejmuje réwnieto
wniesiony wkad budowlany albo jego czHIP i staje sitOskuteczne z chwillllprzyjHoia w
poczet cz@nkéw nabywcy lub spadkobiercy. Zastrzet@nia wnioskodawcy nie odnoszLLkitO
do zaomenia, e ekspektatywa odrH®nej wasnoTci lokalu powinna byP zwilldana z
cz@nkostwem w spoa@lzielni, lecz do samego sposobu jego realizacji, ktére wymaga
z@enia deklaracji przystLiienia do spo@lzielni. 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 wzglHdu na nadmiernll]
0g6InoTP regulacji. Nie okreTla kryteriow cz@nkostwa w spé@lzielni mieszkaniowej, w
wyniku czego wiele osob legitymujlbych siHstatusem cz@nka spd@lzielni nie posiada w
niej prawa do lokalu. Dotyczy to w szczeg6lnoTci pracownikow spd@lzielni, ktérzy w ten
spos6b moglLinieP wpgw na podejmowanie decyzji. To, w ocenie wnioskodawcy, narusza
zasadHOprzyzwoitej legislacji wyratonlllw art. 2, a takt@ art. 21 i art. 64 Konstytucji.
Zdaniem wnioskodawcy, utrata prawa spo@lzielczego do lokalu powinna automatycznie
powodowaP utrattOpraw korporacyjnych (tj. cz@nkostwa). Jest to warunek realizacji
zasady rownoTci wyrakonej w art. 32 Konstytucji.

Niezgodny z KonstytucjlLest réwnietQ zdaniem wnioskodawcy, art. 16 § 1 zdanie
pierwsze prawa spo@zielczego, okreTlajldy ogélnlllzasadk) k@ do przystliienia do
spoalzielni niezbHdne jest z®@Henie oTwiadczenia woli. Zawierajld umowHO nabycia
wa@snoTciowego prawa spo@lzielczego czy ekspektatywHprawa wasnoTci lokalu, nabywca
dostatecznie jasno wyraka swojlLivolKprzystLiienia do spdé@lzielni. KoniecznoTP z@Henia
dodatkowego oTwiadczenia stanowi nadmiernlllingerencjtOw prawo podmiotowe bHILHe
przedmiotem nabycia. Nabywca zostaje pozbawiony wpQwu na zarzLd mieniem
spo@lzielczym, ktére wspo@worzy, co narusza art. 21 1 art. 64 Konstytucji. Pozbawienie
mokhiwoTci decydowania o istotnych sprawach spéa@lzielni jest niezgodne z wolnoTcilll
zrzeszania sitO

Whnioskodawca zaskarkyotakte art. 26 § 1 prawa spd@lzielczego, na podstawie
ktérego by@mu cz@nkowi wypaca siHidziaona podstawie zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za rok, w ktérym cz@nek przestaonalet@P do spéalzielni z wyddzeniem
funduszu zasobowego i innego majltku spéazielni. WielkoTP wyp@canych kwot nie
odnosi silFOzatem do ca@go majltku spéa@lzielni. Przepis ten, zdaniem wnioskodawcy,
narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji, gdytostanowi formtOwywa@szczenia cz@nka z jego
majltku bez Hadnej rekompensaty, a takt@ art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 Konstytucji.



Kolejne zarzuty wnioskodawcy odnoszLUsiFOdo art. 40 u.s.m., wskazujldego
zakres prawa wa@snoTci, wspéov@snoTci  nieruchomoTci, ukytkowania lub
wspo@Kytkowania wieczystego gruntu przez spd@lzielniFO W ocenie wnioskodawcy,
przepis ten narusza zasadKprzyzwoitej legislacji wyratonlliv art. 2 Konstytucji, gdytonie
wiadomo, w jakich okolicznoTciach majlLkbk spé@lzielni pozostaje jej wasnoTcilllPonadto
wnioskodawca wskazaqQ e jeTli przyjlLB, itoKprzepis dotyczy sytuacji wystLiienia cz@nka
ze spoOa@lzielni 1 statusu mienia wypracowanego w toku dzia@lnoTci tej organizacji, to
zarzuty sllhnalogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego _.

W odpowiedzi na zarzLdzenie Prezesa Trybunaa: Konstytucyjnego z 19 listopada
2013 r. wnioskodawca uzupemiowniosek, wskazujll argumenty dotyczlbe niezgodnoTci
art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwilldku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spé@lzielczego z art. 21
1 art. 58 Konstytucji oraz art. 3 ust. 3 u.s.m. z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji.

Jak podniésownioskodawca, uzaleHmienie nabycia ekspektatywy prawa w@snoTci
lokalu od cz@nkostwa w spoa@lzielni, o ktorym mowa w art. 19 ust. 2 u.s.m., jest niezgodne
z art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji, gdytow drastyczny sposob ingeruje w treTP prawa
podmiotowego, jakim jest ekspektatywa prawa odrHBnej wasnoTci lokalu.

Przepis ten narusza takke art. 58 ust. 1 Konstytucji, gdyto ekspektatywa jest
uznawana za skutecznie nabytlldopiero z chwillllprzyjHdia nabywcy w poczet cz@nkoéw
spoa@lzielni mieszkaniowej. Nabywca, chcld doprowadziP do skutecznego nabycia prawa,
jest zmuszony przystlHiP do organizacji, w ktérej cz@nkostwo jest zwilldane z
poniesieniem znacznych wydatkow tytu@m wpisowego oraz udzia®w cz@nkowskich.

Natomiast art. 3 ust. 3 u.s.m. przewidujlty, K@ cz@nkiem spé@zielni mor@ byP
osoba prawna, z uwagi na swojllhadmiernllhgéInikowoTP godzi, zdaniem wnioskodawcy,
w zasadHOprzyzwoitej legislacji wynikajldlllz art. 2 Konstytucji. Zmusza cz@nkéw
spoalzielni, jak rownietowartcicieli lokali w budynkach zarzldzanych przez spéalzielnit)
do znoszenia stanu, w ktérym o ich prawach i obowilldkach decyduje osoba prawna, ktore;j
nie przysaiguje prawo do lokalu w tej spoé@zielni lub w nieruchomoTci zarzldzanej przez
spoazielnik) jak réwnieto siFOo takie prawo nie ubiega. Narusza tym samym zasadtO
sprawiedliwoTci spo@cznej, gdyto dopuszcza moHiwoTP uzyskania cz@nkostwa w
spoalzielni mieszkaniowej przez osobHprawnllv sposéb cadkowicie dowolny, a wikO bez
zwilldku z prawem do lokalu. NiezgodnoTP zaskart@nego przepisu z art. 21 i art. 64
Konstytucji wnioskodawca upatruje w moHiwoTci os@bienia realnej siy g@su w organach
spo@lzielni 0sdb bezpoTrednio zainteresowanych ~ cz@nkdow, ktérym przysaigujllprawa
do lokali = oraz wp@wania w sposOb nieuczciwy na decyzje organéw spo@lzielni przez
podmioty nieposiadajlbe prawa do lokalu w tej spé@lzielni.

2. Prokurator Generalny w piTmie z 28 lipca 2014 r. wnidsoo stwierdzenie, He:

1) art. 27 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z zasadllpoprawnej legislacji oraz zasadll]
zaufania obywateli do paustwa i stanowionego przez nie prawa, wynikajldymi z art. 2
Konstytucji;

2) art. 27 ust. 2 w zwilldku z art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim
zarzld, nieruchomoTciami wsp6lnymi stanowildymi wspéavasnoTP spéalzielni jest
wykonywany przez spé@lzielnikJak zarzLd powierzony, oraz w zakresie, w jakim uzaletmia
stosowanie przepisOw ustawy o wa@snoTci lokali od spemienia warunkéw okreTlonych w
art. 24" i art. 26 ust. 1 tej ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwilldku z art. 2,
art. 32 1 art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji;

3) art. 27 ust. 3 us.m. w zakresie, w jakim wydbza stosowanie ustawy o
wasnoTci lokali w czHiti dotyczlbej przepisow o wspdélnocie mieszkaniowej i zebraniu
warTcicieli, z zastrzek@niem art. 24' i art. 26 u.s.m., jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w
zwilldku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji;



4) art. 27 ust. 4 u.s.m. w zakresie, w jakim rada nadzorcza spé@lzielni podejmuje
uchwadQ o ktérej mowa w art. 12 ust. 2 u.w.l, na wniosek wiHRszoTci waTcicieli
nieruchomoTci obliczane] wedaig wielkoTci udzia@®w w nieruchomoTci wspdlnej, jest
zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwilldku 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 wiHRszoTci waTtcicieli
lokali zarzld spéalzielni wystHpuje z khbdaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.L., jest
zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwilldku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1
Konstytucji;

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

7) art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim nie przewiduje powstania cz@nkostwa
nabywcy spéa@lzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu, a takke spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta, ex lege, lecz wymaga ubiegania silQrzez te osoby o przyjHie w
poczet cz@nkéw, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 2 i 3 w zwilldku z art. 31 ust. 3
Konstytucji;

8) art. 19 ust. 2 us.m. w zwilldku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spoalzielczego w zakresie, w jakim nie wydbza obowilldku z®Henia deklaracji
przystlidienia do spoalzielni w przypadku nabycia ekspektatywy odrHBnej wasnoTci
lokalu, jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 1 art. 58 ust. 1 Konstytucji;

9) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spo@lzielczego w zakresie, w jakim wymaga
od nabywcy spéalzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa
odrHBnej wasnoTci lokalu budowanego przez spé@zielnitO mieszkaniowll z@tenia
deklaracji w celu przystlidienia do spdalzielni, jest zgodny z art. 21, art. 64 i art. 58
Konstytucji;

10) art. 26 § 2 prawa spoa@zielczego w zakresie, w jakim cz®nkowi
wystHpujldemu ze spéa@zielni wypaca silylko jego udziaQ jest zgodny z art. 21 ust. 1,
art. 64 w zwilldku z art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji;

11) art. 40 u.s.m. jest zgodny z zasadllboprawnej legislacji wynikajlbllly art. 2
Konstytucji.

Ponadto Prokurator Generalny wniésOo umorzenie postHpowania 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 konstytucyjnoTci art. 3
ust. 1 i3 u.s.m. ze wzglHdu na niedopuszczalnoTP wydania wyroku.

Prokurator Generalny, odnoszLY, silQlo zarzutu niekonstytucyjnoTci art. 27 u.s.m.,
dokonaorekonstrukcji zarzutow wnioskodawcy. UznaQ @ pierwszy zarzut dotyczLHy art.
27 ust. 1 u.s.m. odnosi sitOtylko do tej jego czHiri, w jakiej odsy@ do odpowiedniego
stosowania przepisOw ustawy o wasnoTci lokali do prawa odrHBnej wasnoTci lokalu, w
zakresie nieuregulowanym w ustawie o spoO@lzielniach mieszkaniowych. Prokurator
Generalny nie zgodziositOz wnioskodawclll i@ przepis ten narusza zasadFOprzyzwoitej
legislacji i zaufania obywatela do pavstwa i stanowionego przez nie prawa, wynikajLdlll
art. 2 Konstytucji. Zdaniem Prokuratora Generalnego, zaskark@ny przepis jest
jednoznaczny, a jego treTP nie budzi Hadnych wlkpliwoTci. Wynika z niego, K& ustawa o
spé@lzielniach mieszkaniowych reguluje w sposéb autonomiczny prawo odriBnej w@snoTci
lokalu. Jedynie w kwestiach w niej nieuregulowanych majllkastosowanie przepisy ustawy o
wasnoTci lokali. Przepisy tej ostatniej ustawy majllizatem zastosowanie tylko wtedy, gdy
dana kwestia nie jest unormowana w ustawie odsy@jlbg;j.

W odniesieniu do kolejnego zarzutu wnioskodawcy, dotyczlbego art. 27 ust. 2
u.s.m. w zakresie odnoszlHdym sitOdo braku moHiwoTci stosowania ustawy o w@snoTci



lokali juto od chwili wyodrHBnienia wa@snoTci pierwszego lokalu, Prokurator Generalny
stwierdziQ K@ wykonywanie w takiej sytuacji zarzlHu przez spéa@zielniDz mocy ustawy,
spemia podstawowy cel, jakim jest koniecznoTP zapewnienia rownowagi w ochronie praw
podmiotowych wynikajldych z rérmych tytu@w. Gwarantuje takie cild@TP zarzldu i
eliminuje kolizje miHdzy przepisami obu ustaw. Za niezasadny uznaO takie zarzut w
drugim aspekcie, dotyczlHym pozbawienia warTcicieli lokali, stanowildych odrH®ny
przedmiot wa@snoTci, szeroko rozumianego wpwu na dysponowanie nieruchomoTcilll,
wspoInLLIWskazaQ e przepis ten w jednakowy sposob traktuje spé@zielniFOmieszkaniowLL|
i osoby fizyczne. Podejmowanie decyzji o zmianie retdmu zarzldzania wikszoTcillp@sow
nie jest, co do zasady, rozwilldaniem rygorystycznym.

W ocenie Prokuratora Generalnego, nie jest rOwnietokonieczne, w Twietle art. 27
ust. 2 u.s.m., uzyskanie cz@nkostwa w spd@lzielni przez waTtcicieli lokali po to, by
wp@waP na zarzlH, nieruchomoTcilllwsp6Inlll WiHRszoTP waTcicieli lokali mot@ bowiem
podjlB w trybie art. 24" u.s.m. uchwadOw sprawie zniesienia spéalzielczego zarzlHu i
poddania go przepisom ustawy o w@snoTci lokali.

Przedstawiajld stanowisko w sprawie zarzutu niekonstytucyjnoTci art. 27 ust. 3
u.s.m., Prokurator Generalny wskazaQ k@ z generalnej zasady wykonywania zarzldu
nieruchomoTciami wsp6lnymi przez spéa@lzielniFQ(art. 27 ust. 2 u.s.m.) wynika wydUzenie
stosowania przepisOw o wspdlnocie i zebraniu warTcicieli. Zapobiega rOwnietosytuacji, w
ktorej ten sam przedmiot regulowany byO przez dwie rOHme ustawy. Nie rOHmicuje ona
wartcicieli lokali ze wzglHQu na cz@nkostwo w spé@lzielni, a taki@ stwarza mokiwoTP
wyboru i ustalenia sposobu zarzldzania nieruchomoTcillivspdlnllviHRszoTci waTcicieli na
jednakowych zasadach. Dlatego wniésoo stwierdzenie zgodnoTci art. 27 ust. 3 u.s.m. z art.
21 ust. 1 iart. 64 w zwilldku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji.

Prokurator ~Generalny nie podzielio rowniet0 zarzutu wnioskodawcy o
niekonstytucyjnoTci art. 27 ust. 4 u.s.m. Nie motha bowiem uznaP za dyskryminujLty
przepis, ktory uzalemmia wniosek o podjlHdie uchway w sprawie zwiHRszenia obcilHpn
waTcicieli lokali ukytkowych od opowiedzenia sitOw tej sprawie wilszoTci waTcicieli bez
wzglHdu na cz@nkostwo w spo@zielni.

Prokurator Generalny za bezzasadny uznaoréwnietOozarzut niekonstytucyjnoTci art.
27 ust. 5 u.s.m., powierzajldego zarzlHowi spdalzielni wystLHienie z HHaniem, o ktérym
mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l. W obu tych ustawach wystlHienie z takim kidaniem
uzalemione jest od woli wiHRszoTci waTcicieli lokali. Zdaniem Prokuratora Generalnego,
Kpozycja prawna wartcicieli lokali w budynkach zarzlHzanych przez spéazielnitOjest taka
sama, jak we wspdlnocie mieszkaniowej dzia@jlbej w oparciu o przepisy ustawy o
wasnoTci lokali _. Dlatego tetouznaQ Ke zakwestionowany przepis jest zgodny z art. 64 ust.
2 13 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji.

W odniesieniu do zaskartnego art. 27" u.s.m., z uwagi na sposéb sformu@wania
zarzutow przez wnioskodawch) Prokurator Generalny wskazaQ ke podtrzymuje w tym
zakresie argumentacjiQlotyczLUllhrt. 27 ust. 1 u.s.m.

W zwilldku z zaskart@onym art. 17" ust. 6 ws.m., ktory uzaletmia uzyskanie
cz@nkostwa w spé@zielni od wniosku 0séb zainteresowanych i podjHdia uchwaq przez
waTtciwy jej organ, Prokurator Generalny podkreTliQ k@ uwzglHdnia on konstytucyjnie
chronionllvolnoTP zrzeszania siFOPrzypomniaQ K& obecne jego brzmienie uksztaGowane
zosta® jako konsekwencja kolejnych wyrokéw Trybunam Konstytucyjnego dotyczlbych
roHmych aspektéw obowilldku zrzeszania sitOw spd@lzielniach mieszkaniowych. Dlatego
tetouznaQ ke art. 17" ust. 6 w.s.m. jest zgodny ze wskazanymi w petitum wniosku wzorcami
konstytucyjnymi.

Prokurator Generalny nie podzieliopogllHu wnioskodawcy o niekonstytucyjnoTci
art. 19 ust. 2 wsm. w zwilldku z art. 16 § 1 prawa spéazielczego, ktéry uzaletmia



skutecznoTP nabycia eskpektatywy ustanowienia przez spé@zielniFOodrHBnej wasnoTci
lokalu od przyjHdia nabywcy tego prawa w poczet cz@nkéw spé@zielni. KoniecznoTP
z@tenia przez nabywclO ekspektatywy deklaracji cz@nkowskiej nie jest bowiem
ograniczeniem wartoTci konstytucyjnych.

Z uwagi na niespe@ienie przez wnioskodawcHprzes@anek przewidzianych w art. 32
ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o TK, Prokurator Generalny wniésoo umorzenie postHpowania w
zakresie art. 3 ust. 113 u.s.m.

Prokurator Generalny nie podzieliozdania wnioskodawcy w kwestii niezgodnoTci
art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spo@zielczego z art. 21, art. 64 1 art. 58 Konstytucji.
Uzalekmienie nabycia cz@nkostwa w spo@lzielni od z®Henia deklaracji nie stanowi
nadmiernej ingerencji w prawo podmiotowe, a z®Henie deklaracji jest warunkiem
przewidzianym w stosunku do kawalej osoby fizycznej lub prawnej, ktéra chce przystLdiP
do spda@lzielni. Zapewnia ponadto wolnoTP zrzeszania siFOi s@ky ochronie praw
majltkowych wyratonych w art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.

Prokurator Generalny nie podzielio stanowiska wnioskodawcy w kwestii
niekonstytucyjnoTci art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego. Prawo do wyp@cenia udziam w
spoalzielni mieszkaniowej bez mordiwoTci HhHania wypaty odpowiedniego udziam w
funduszu zasobowym oraz w innym majlitku spé@lzielni podyktowane jest koniecznoTcill],
stworzenia ekonomicznych gwarancji funkcjonowania spoéa@lzielni, jako odrHBnego
podmiotu ~ osoby prawnej realizujldej cele, o ktérych mowa w art. 1 prawa
spoa@lzielczego.

Natomiast zaskarkony art. 40 u.s.m. nie narusza, w ocenie Prokuratora
Generalnego, zasady przyzwoitej legislacji. Potwierdza on zasadH) e spoalzielni
przysaiguje prawo wa@snoTci, wspéOv@snoTci, wspo@Hytkowania okreTlonego w nim
mienia, w takim zakresie, w jakim nie narusza to przys@igujlbdej cz@nkom i waTcicielom
lokali niebHAlHych cz@nkami spda@lzielni odrHBnej wasnotci lokali lub praw z nill]
zwilldanych. Regulacja ta wyszczegdlnia rodzaje nieruchomoTci oraz rodzaje urzldzewn
technicznych, ktére w ca®Tci stanowillivasnoTP spéalzielni.

3. W dniu 10 grudnia 2014 r. wpnH® do Trybuna@ pismo procesowe, w ktorym
zdecydowana wiHRszoTP wywodéw wnioskodawcy stanowi polemikHOze stanowiskiem
Prokuratora Generalnego, natomiast pozosta@ czHP powtarza, a czasami wzbogaca
argumentacjirzytoczonllive wniosku.

W sposob istotny wnioskodawca rozwinllduzasadnienie w odniesieniu do zarzutu
niezgodnoTci art. 27 ust. 1 w.s.m. z zasadllpoprawnej legislacji wynikajllllz art. 2
Konstytucji. WskazaQ k@ odes@nie zawarte w zakwestionowanym przepisie moke
powodowaP rozbiekmoTci stosowania prawa, w szczegélnoTci zwilldane z okreTleniem
zakresu sprawowania zarzLdu przez spéda@lzielnitO Nie wiadomo bowiem, czy zarzld,
powierzony, o ktérym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwilldku z art. 18 ust. 1 u.w.L,
obejmuje wydlznie czynnoTci zwyk@go zarzlHdu nieruchomoTtcilllwspdlnlllczy réwnieto
czynnoTci przekraczajlde zwykq zarzlH, Na poparcie swoich wywodéw wnioskodawca
podaoprzykady orzeczen slHowych wskazujldych na brak jednolitoTci w tej kwestii w
orzecznictwie sLdow.

W odniesieniu do zaskart@nego art. 27 ust. 2 u.s.m., ktory nie stwarza mokiwoTci
zmiany reKdmu wykonywania zarzldu nieruchomotcilll wspélnll juto z chwillll
wyodrHBnienia wasnoTci choPby jednego lokalu, wnioskodawca podniésQ k@ niezbHanLL|
rownowaghOv zakresie ochrony praw podmiotowych moke zapewniP tylko taka regulacja,
ktéra zapewni wszystkim waTcicielom udzia0O w wykonywaniu tego zarzldu. W
szczegdlnoTci  uzasadnieniem takiego unormowania nie moke byP, zdaniem
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wnioskodawcy, koniecznoTP zapewnienia cild@Tci wykonywania zarzLdu. Art. 26 u.w.l.
przewiduje bowiem skuteczne mechanizmy zapobiegajllde tego typu sytuacjom.

Wyeliminowanie art. 27 u.s.m. doprowadzi@by do poktdanej przez
wnioskodawcH3ytuacji, w ktorej zarzLH nieruchomoTcilldvspéInllkprawowa@by wspdlnota
mieszkaniowa, a spé@lzielnia mieszkaniowa mia@by status wa@Tciciela niewyodrHBnionych
lokali. Brak by®by podstaw do wywodzenia prawa spé@lzielni do zarzldzania cadl]
nieruchomoTcilll Tymczasem dopdki spé@lzielnia posiada wiHRszoTP udzia®@w w danej
nieruchomoTci praktycznie niemokdiwa jest zmiana rekdmu wykonywania zarzlHu.
Nadmierny, w ocenie wnioskodawcy, rygoryzm tego przepisu wydhlza skutecznllbchrontO
praw waTcicieli do czasu uzyskania wilszoTci udzia®w w nieruchomoTci wspélne;.

Zdaniem wnioskodawcy, ochrona praw waTtcicieli lokali wyodrHBnionych
niebHALdych cz@nkami spda@lzielni jest ograniczona, gdyto nie daje mokliwoTci brania
udziam w ustalaniu wysokoTci opat zwilldanych z eksploatacjlLli utrzymaniem lokali i
nieruchomoTci wspélnych oraz innych kosztéw zarzlLdu tymi nieruchomoTciami, a prawo
do informacji o podstawach naliczania op@t i mordiwoTP ich zbadania przez sLd jest
kontrollllex post. Jest tetoprocedurllinadmiernie ucilhiwllla ochrona, jaklllstwarza, jest
nieporéwnywalna do tej, jaklLwarantuje ustawa o wasnoTci lokali.

Tym samym osoba, ktéra chce mieP wpyw na zarzld nieruchomoTcilllwsp6inlLi
jest zmuszona do wstlidienia do spda@lzielni, co prowadzi do naruszenia wolnoTci
zrzeszania sitO

W odniesieniu do art. 17" ust. 6 w.s.m., wnioskodawca dodatkowo wyjaTniQ He
tylko nabycie cz@nkostwa w spoa@lzielni mieszkaniowej ex lege z chwillllnabycia
spoalzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu mote zapewniP nabywcom tych praw
udziaow sprawowaniu zarzLdu nieruchomoTcilllwsp6Inlll W ocenie wnioskodawcy, taka
regulacja nie narusza@by wolnoTci zrzeszania siF) poniewato nabywca w@snoTciowego
prawa do lokalu w danej spo@lzielni przez nabycie tego prawa akceptuje, K¢ budynek jest
zarzldzany przez spéa@zielnifO Trudno uznaP, K@ nabywca Twiadomie chciaby
zrezygnowaP z moHliwoTci wpQ/wania na zarzldzanie nieruchomoTcill],

Ponadto wnioskodawca wskazaQ k@ z@tenie deklaracji nie jest niezbHdne do
przystldienia do spé@zielni mieszkaniowej. Skoro przystldienie do wspdlnoty
mieszkaniowej nie pocillda za soblLbbowilldku z@tenia radnej deklaracji czy wnoszenia
opat, to nie slio rownietowymagania konieczne do przystLidienia do spo@lzielni.

4. Marsza@k Sejmu w piTmie z 15 grudnia 2014 r. wniésoo stwierdzenie, He:

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

2) art. 27 ust. 213 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1 1 art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w
zwilldku 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 usm. w zwilldku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spoalzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w zwilldku z art. 31
ust. 3 Konstytucji;

5) art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spO@lzielczego w zakresie, w jakim wymaga
od nabywcy spéalzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa
odrHBnej wasnoTci lokalu budowanego przez spé@zielnitO mieszkaniowll z@tenia
deklaracji cz@nkowskiej w celu przystliienia do spé@lzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i
art. 64 oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji;

6) art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58
ust. 1 w zwilldku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.
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Marsza@k Sejmu wnidésOo umorzenie postHpowania z pozostaym zakresie na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK. JeTliby jednak Trybunaonie uwzglHdniotego
whniosku, Marsza@k Sejmu wniésoo stwierdzenie, He:

1) art. 3 ust. 1 1 3 u.s.m. jest zgodny z art. 2 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze
Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 21 ust. 11 art. 64 Konstytucji;

2)art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spé@zielczego
wasnoTciowego prawa do lokalu, a takk@ spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta, z@enia
deklaracji cz@wnkowskiej w celu przystliienia do spéa@lzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1
oraz art. 64 ust. 213 w zwilldku 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 zwilldku z art. 31
ust. 3 1 art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji;

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

Najpierw Marsza@k Sejmu przedstawio argumenty uzasadniajlde umorzenie
postHpowania w zakresie wskazanym w petitum pisma.

W odniesieniu do art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. podniésQ k& przepisy te stanowilll
logicznllkonsekwencjtOi rozwiniHoie regulacji zamieszczonej w art. 27 ust. 1-3 u.s.m.,
wzmacniajlbej pozycjfOwartcicieli lokali, zw@szcza niebHdldych cz@nkami spda@lzielni.
W wypadku stwierdzenia niekonstytucyjnoTci art. 27 ust. 1-3 u.s.m. utracig/by swdj sens
normatywny. Orzekanie o konstytucyjnoTci art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. wydaje sitOwiHO, w
ocenie Marszada Sejmu, zbHdne w rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK.

Podobnie Marsza@k Sejmu oceniO zasadnoTP przywoQwania w charakterze
przepiséw zwilldkowych wobec art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. postanowieu art. 24" i art. 26 ust. 1
u.s.m. Wyrabne odes@nie w tej mierze znajduje sitObowiem w treTci art. 27 ust. 2 i 3
u.s.m., a ewentualne orzeczenie o niekonstytucyjnoTci przepisow centralnych
pozbawia@by samodzielnego znaczenia normatywnego takhe art. 24' i art. 26 ust. 1 u.s.m.

ZbHdne jest takwe, zdaniem Marszaka Sejmu, merytoryczne badanie
konstytucyjnoTci art. 27" u.s.m., w zakresie, w jakim odsy@ do art. 24, art. 26 ust. 1 i art. 27
u.s.m. W wypadku ewentualnego stwierdzenia niekonstytucyjnoTci art. 27 ust. 1-3 u.s.m.
utraci on swoje znaczenie normatywne.

Zarzuty adresowane wobec art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. oraz art. 17' ust. 6 u.s.m.
dotyczULlw ocenie Marszada Sejmu, norm, ktére nie wynikajlllz powo@nych przepisow.
Art. 3 ust. 1 i3 u.s.m. wprowadza regulacjiQo charakterze lex specialis wobec ogdlnych
unormowaM art. 15 § 2-4 prawa spo@lzielczego i nie przesldza o warunkach, jakie spemiaP
ma osoba ubiegajlda siFOo cz@nkostwo w spéalzielni mieszkaniowej. Natomiast w
zakresie, w jakim wnioskodawca odwoaje siFOdo sposobu funkcjonowania spé@lzielni
mieszkaniowych, ocena wykracza poza kognicjlOTrybunaa Konstytucyjnego. To samo
dotyczy art. 17' ust. 6 u.s.m., nakazujlbego przyjlie w poczet cz@nkéw osoby, ktéra
naby@ spéa@lzielcze wasnoTciowe prawo do lokalu. Zarzut naleta@by kierowaP wikO do
art. 15 i nastHPnych prawa spé@lzielczego. Zaskart@ny przepis jest tylko konsekwencjllich
obowilldywania.

Wobec braku stosownego uzasadnienia, a witO spe@ienia wymagaW art. 32 ust. 1
pkt 4 ustawy o TK, postHpowanie w tym zakresie, zdaniem Marszaka Sejmu, powinno
zostaP umorzone ze wzglHdu na niedopuszczalnoTP wydania wyroku.

Przed przystlidieniem do merytorycznej analizy zarzutow wnioskodawcy
Marsza@k Sejmu przedstawiO rOHmice w charakterze prawnym spo@lzielni 1 wspolnot
mieszkaniowych, a taki@ w zakresie uprawniel i obowilldkéw ich cz@nkow. Zwr6cio
uwagtOna kilka kwestii ogélnych, ktére, w jego ocenie, rzutujllina ca®TciowLLlocentO
zasadnoTci wniosku. Wnioskodawca nie przywillduje, zdaniem Marszadka Sejmu, uwagi do
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réHmic konstrukcyjnych miKdzy spéazielnillimieszkaniowlla wspdlnotllmieszkaniowlLL],
Nie zauwaka odrHBnoTci pojHliowej i funkcjonalnej stosunku cz@nkostwa w spo@lzielni
mieszkaniowej oraz praw do lokali, traktowanych jako prawa pochodne wobec
cz@nkostwa, a takke roHmicy miHdzy postulatem de lege ferenda o charakterze
optymalizacyjnym a tezLLy niekonstytucyjnoTci okreTlonych przepiséw.

Najpierw Marsza@k Sejmu ustosunkowaosiklo zarzutu niekonstytucyjnoTei art. 3
ust. 113 u.s.m. WskazaQ ke przepisy te stanowillleges speciales wobec art. 15 § 2-5 prawa
spoalzielczego, a wilO twierdzenie o naruszeniu art. 2 Konstytucji powinno odnosiP siHQlo
tych przepisow. Ponadto wskazanie krHgu oséb, ktore mogllpyP cz@nkami spoalzielni,
ustawodawca pozostawiOautonomii woli stron, wynikajlbej ze statutu. Nie jest natomiast
rolliTrybunaa Konstytucyjnego orzekanie o nieprawid@woTciach, jakie mogllw tym
zakresie wystHpowaP w praktyce.

Na nieporozumieniu, zdaniem Marszaka Sejmu, oparty jest zarzut KnieréwnoTci _
czy tetokbraku paralelnoTci_ rozwilldan obowilldujlHych na tle u.s.m. i u.w.l. Zakada on,
Ke ustroj oraz zasady powstawania i ustawania cz@nkostwa we wspolnocie mieszkaniowej
sl jedynym konstytucyjnie dopuszczalnym rozwilldaniem. Poréwnywanie spoalzielni
mieszkaniowej i wsp6lnoty mieszkaniowej jest zaT nieuprawnione ze wzglHdu na gdBokie
rOHmice konstrukcyjne i funkcje tych jednostek organizacyjnych.

Za nieadekwatne wzorce kontroli zaskart@nego przepisu Marsza@k Sejmu uznao
art. 21 1 art. 64 Konstytucji. PodkreTliQ K¢ wadliwoTci podnoszone we wniosku nie
wynikajlllz zaskartonej regulacji prawnej, lecz dotyczllsfery funkcjonowania spdalzielni
mieszkaniowych. 3aden przepis, w tym takke art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m., nie uniemokdiwia
osobom, ktore nabyq spdalzielcze wasnoTciowe prawo do lokalu czy teto odrHOnlLL]
wasnoTP lokalu w budynku zarzlHzanym przez spda@lzielniFOmieszkaniowlll z@tenia
deklaracji czownkowskiej 1 uzyskania statusu cz@nka.

W zwilldku z tym Marsza@k Sejmu wniésOo stwierdzenie, k& art. 3 ust. 1 i3
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 sLLlzdaniem Marszadka Sejmu, zarzuty pod adresem art. 17" ust. 6
u.s.m. Oparte slLbowiem na rzekomej analogicznoTci pozycji prawnej wa@Tciciela lokalu i
uprawnionego z tytu@ w@snoTciowego spoalzielczego prawa do lokalu. Tymczasem sllio
stosunki prawne o odmiennym charakterze, w zwilldku z czym nie mot@ byP mowy o
naruszeniu postanowiel art. 64 ust. 2 czy tetoart. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytuciji.
Wskazao réwniet) e art. 17' ust. 6 u.s.m. nie zawiera treTci uzasadniajldych zarzut
niekonstytucyjnoTci ze wzglHu na brak mokdiwoTci nabycia cz@nkostwa w spo@lzielni ex
lege. KoniecznoTP z®tenia deklaracji cz@nkowskiej oraz wykonania okreTlonych
TwiadczeW na rzecz spo@zielni wynikajLly ogélnych regulacji art. 16 § 1, art. 17, art. 19§ 11
art. 20 § 1 prawa spda@lzielczego. Poza tym wymagal co do z@Henia deklaracji oraz
whiesienia wpisowego i udzia®w nie molma postrzegaP jako nieuzasadnionych i
nadmiernych. SLL one konsekwencjlll ogdlnych rozwilldan dotyczlbych struktury
majltkowo-bilansowej spd@lzielni oraz partycypacji cz@nkéw w jej stratach. Przypomniao
réwniel) K& spoalzielnia mieszkaniowa nie moke odmowiP przyjHoia w poczet cz@nkoéw
nabywcy spo@lzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu, jekeli odpowiada on warunkom
okreTlonym w statucie. Zaskarkony przepis nie narusza tym samym art. 21 ust. 1 1 art. 64
ust. 3 w zwilldku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Nie zasaigujLLha uwzglHAnienie, zdaniem Marszadka Sejmu, zarzuty dotyczlbe art.
19 ust. 2 u.s.m. w zwilldku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spo@zielczego. Roszczenie
o ustanowienie odrHBnej wasnoTci lokalu (ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu)
wprowadzono w celu wzmocnienia sytuacji prawnej osoby ubiegajlbej siKb ustanowienie
odrf®nej wasnoTci lokalu w budynku budowanym przez spéa@lzielniFOmieszkaniowlLl],
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Umowa zbycia ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu jest zawierana niezalekmie od woli
i wiedzy spo@lzielni mieszkaniowej, jako strony zobowilldanej z tytu@ umowy o budowtO
lokalu. Nabywca nie skada zatem w ten sposéb oTwiadczenia woli o przystLiieniu do
spo@lzielni organom spd@lzielni mieszkaniowej. Jekeli skada jakieT oTwiadczenie, to jest
ono skierowane do zbywcy tego prawa. Spoalzielnia mieszkaniowa ma natomiast
legitymowany interes w tym, aby otrzymaP bezpoTrednio od zainteresowanego informacjtO
o dokonanym nabyciu ekspektatywy odrHBnej wa@snoTci lokalu i oTwiadczenie woli
wyrakajlde zamiar przystliienia do korporacji. Nawilldanie stosunku cz®nkostwa na
podstawie stosownych oTwiadczel woli zainteresowanej osoby 1 spo@zielni w najpemiejszy
sposob realizuje wymagania wynikajlbe z konstytucyjnej regulacji wolnoTci zrzeszania sikQ
z poszanowaniem autonomii woli podmiotow. Nie sposéb takke uznaP, K& uwarunkowanie
pemej skutecznoTci nabycia ekspektatywy odriBnej wasnoTci lokalu przystldieniem do
spo@lzielni mieszkaniowej jest wymaganiem nadmiernym z punktu widzenia art. 21 ust. 1,
art. 64 ust. 1 w zwilldku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Poza tym spé@lzielnia mieszkaniowa
nie mok@ odmowiP przyjHoia w poczet cz@nkéw nabywcy spo@lzielczego w@snoTciowego
prawa do lokalu. WewnH@znie niespdjny jest rownieto zarzut naruszenia art. 58 ust. 1
Konstytucji. Wnioskodawca z jednej strony kwestionuje koniecznoTP przystLiienia do
spoa@lzielni mieszkaniowej jako przes@nkHOpemej skutecznoTci nabycia ekspektatywy
odrHBnej wasnoTci lokalu, twierdzld, e obowilldek taki jest nie do pogodzenia z
konstytucyjnymi gwarancjami wolnoTci zrzeszania siH) z drugiej zaT ~ optuje za
powilldaniem takiego skutku z nabyciem ekspektatywy ex lege. Powytdze uwagi Marsza@k
Sejmu odnidsotakke do art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spo@zielczego w zakresie, w
jakim wymaga od nabywcy spéalzielczego wa@snoTciowego prawa do lokalu 1
ekspektatywy prawa odrfBnej wasnoTci lokalu budowanego przez spéalzielnitO
mieszkaniow Ll @tenia deklaracji cz@nkowskiej w celu przystLiienia do spoalzielni.

Marsza@k Sejmu nie podzielio zarzutéw wnioskodawcy dotyczlbych art. 26 § 2
prawa spoa@lzielczego. Cz@nkowie spoalzielni nie sl wspéovartcicielami majlkku
spo@lzielni, nie przysagujlLim radne uprawnienia ani co do ca®Tci, ani poszczegdlnych
elementéw jej majliku. W wypadku wystliienia ze spé@zielni przysaigujlLjm okreTlone
uprawnienia majltkowe, ktére jednak nie dotyczllvszystkich aktywow posiadanych przez
spoalzielniFOKsztaaujLl, uprawnienia wystHpujldego cz@nka, ustawodawca musiaowzillB,
pod uwagltOnie tylko jego interesy, ale rOwnielO interesy wierzycieli korporacji, samej
korporacji oraz pozostajldych w niej cz@nkow. Ponadto sposob rozliczania spo@lzielni z
wystHpujldymi cz@nkami ma zniechHdaP do wystHpowania z korporacji. Sprzyja to
tworzeniu i funkcjonowaniu wzglHdnie trwa@j, stabilnej finansowo jednostki
organizacyjnej typu zrzeszeniowego. Dlatego tetoMarsza@k Sejmu wnidsOo stwierdzenie,
ke art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 w
zwilldku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.

Marsza@k Sejmu nie zgodziosiHOz wnioskodawclliw kwestii niekonstytucyjnoTci
art. 27 ust. 1 u.s.m. ZauwakyQ K& ukyty w nim zwrot nakazujldy odpowiednie stosowanie
przepisOw jest powszechnie wykorzystywany w celu unikania dublowania i nadmiernego
rozbudowywania regulacji prawnej. Marsza@k Sejmu podkreTlio takie, & w
piTmiennictwie ustalenie zakresu przepisow u.w.l, ktére znajdLLlzastosowanie do
konstrukcji  wspoov@snoTci  nieruchomoTci z udzia@m spé@lzielni, nie budzi
powakmiejszych wltpliwoTtci. W zwilldku z tym zajlidstanowisko, k@ art. 27 ust. 1 u.s.m.
jest zgodny z art. 2 Konstytucji.

Nie narusza, zdaniem Marszadka Sejmu, postanowiel Konstytucji art. 27 ust. 21 3
u.s.m. Dokonujld wyboru rekdmu prawnego zarzldzania nieruchomoTciami wsp6lnymi, w
sytuacji ustanowienia odrH®nej wasnoTci lokali, ustawodawca zdecydowao sitO na
powierzenie go spo@lzielni mieszkaniowej. Takie rozwilldanie chroni interesy cz@nkow
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spoalzielni dysponujlbych spéalzielczymi prawami do lokali mieszkalnych oraz zapewnia
" do czasu wyodrHBnienia ostatniego lokalu ~ sprawne zarzldzanie nieruchomoTcill]
wspolnLllUnormowanie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. prowadzi do ograniczenia uprawnielt, jakie
przysaigujliyatcicielom lokali w zwyk@ch wspdlnotach mieszkaniowych, jednak jest ono
uzasadnione 1 wprowadzone aktem rangi ustawy. Do czasu gdy udziaO spé@zielni we
wspoov@snoTci  jest najwilRszy, powierzanie zarzldu wiHRszoTci wspéawva@Ttcicieli
prowadzi®mby do tego samego rezultatu. Ponadto spd@lzielnia mieszkaniowa jest
profesjonalnym zarzLdclll w wielu wypadkach koszty sprawowania przez nillkarzLdu bHILL,
nitdze nito koszty zarzldu sprawowanego przez wybrany w tym celu inny podmiot.
Pozwala tetouniknlB, Kdublowania siFQ mechanizméw zarzLdu wynikajldych z ustawy o
wasnoTci lokali i charakterystycznych dla spé@lzielni mieszkaniowych. UwzglHdniP teto
nalely, e wartciciele lokali niebHdldy cz@nkami spé@lzielni majlllotwartLLimotdiwoTP
przystLiienia do spd@lzielni i uzyskania w ten sposéb pe@i praw przysagujlbych z tytum
cz@nkostwa. Ustawodawca przewidziaotakie moHiwoTP zniesienia Kustawowego _ zarzldu
nieruchomoTcilllwspdInllwykonywanego przez spé@lzielniK) na podstawie art. 18 ust. 1
uw.l, art. 24" lub art. 26 ust. 1 u.s.m. Ograniczenie uprawniel wspéov@Tcicielskich
wynikajlbe z art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. nie ma zatem charakteru bezwzglHnego i trwa@go,
nie ingeruje tetow KistotHQ uprawnien podmiotowych. Dlatego tetoMarsza@k Sejmu wnidso
o stwierdzenie, K art. 27 ust. 213 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 oraz art. 58
ust. 1 w zwilldku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.

Ustosunkowujl, silOdo zaskart@nia art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m., Marsza@k Sejmu
podnidésQ ke wnioskodawca nie obaliodomniemania zgodnoTci kwestionowanego przepisu z
Konstytucjlll Argumenty uzasadnienia ogniskujlLisiFObowiem wok60 poréwnania kwestii
podejmowania decyzji w sprawach wymienionych w tych przepisach na gruncie
postanowiel u.s.m. i u.w.l. Zdaniem Marszaka Sejmu, art. 27 ust. 4 1 5 u.s.m. stanowi
probFOwywakenia interesow oraz reguo wspo@ecydowania waTcicieli lokali w danej
nieruchomoTci oraz konsekwencji sprawowania zarzldu nieruchomoTcilll przez
spoa@lzielniFOGwarantujLLivpgyw na podejmowanie decyzji wszystkim waTcicielom lokali
~ zaréwno bHIlHych cz@nkami spdalzielni, jak i nieposiadajldych tego statusu. Sui
generis poTrednictwo organdw spo@lzielni umoHliwia uwzglHdnienie interesO6w
uprawnionych z tytu@ spo@lzielczych praw do lokali w danej nieruchomoTci, ktérzy takie
zasaigujlLha ochronfOMarsza@k Sejmu wskazaoréwniet) k@ wnioskodawca nie wykazaQ
w jaki sposob art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. narusza istotKpraw przysaigujldych waTcicielom
lokali w nieruchomoTci zarzLdzanej przez spé@zielniFOW zwilldku z tym zajldstanowisko,
e art. 27 ust. 4 i 5 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 w zwilldku z art. 31 ust. 3 i art.
32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji.

OdnoszLH siFQlo zarzutu niekonstytucyjnoTci art. 27" u.s.m., Marsza@k Sejmu odes@o
do uwag dotyczlHych konstytucyjnoTci art. 27 u.s.m. StwierdziojednoczeTnie, e w zakresie, w
jakim przepis ten odsy@ do art. 24", art. 26 ust. 1 i art. 27 tej ustawy, jest zgodny z art. 21
ust. 1 oraz art. 64 ust. 213 w zwilldku z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze
Konstytucji.

W ocenie Marszaka Sejmu, zarzuty wobec art. 40 u.s.m. nie zasagujllina
poparcie. Jego treTP jest jednoznaczna, a wykadnia nie nastrlOza wlkpliwoTci
interpretacyjnych. Dlatego wni6sO o stwierdzenie zgodnoTci art. 40 u.s.m. z art. 2
Konstytucji.

5. Whnioskodawca odni6sosifOdo stanowiska Marszadka Sejmu w piTmie, ktdre
wpynH® do Trybuna@m 13 stycznia 2015 r. Stanowi ono polemikHOz argumentami
odpierajldymi zarzuty wniosku. W znacznej czHiti pisma przytoczone zostay fragmenty
uzasadnienia wniosku w celu wykazania, e HHanie Marszaka Sejmu umorzenia
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postHpowania w odniesieniu do niektdrych zarzutéw ze wzglHu na brak uzasadnienia nie
znajduje potwierdzenia. Przytoczono tetoszereg przyk@dow dotyczlbdych niegospodarnoTci
spo@lzielni oraz nadukywania prawa przez ich organy.

Whioskodawca nie zgodzio sitOze stanowiskiem Marszaka Sejmu co do uwag
podniesionych pod adresem sposobu zaskarkenia art. 27 u.s.m. StwierdziQ e wszystkie
jego przepisy stanowillbrganicznllta@TP, a rozpoznawanie ich w zwilldku z art. 24" i art. 26
ust. 1 u.s.m. jest uzasadnione, gdytoich pominiFdie podczas oceny konstytucyjnoTci art. 27
u.s.m. mog®by stwarzaP wltpliwoTci w praktyce. SLLhadto niezbHdne do zrekonstruowania
treTci zaskark@nej normy.

W stosunku do argumentéw Marszadka Sejmu odnoszlbych siHQlo zaskart@nia art.
3 ust. 1 1 3 u.s.m. wnioskodawca jeszcze raz wskazaona brak gwarancji, K& nabycie
spo@lzielczego prawa wasnoTciowego do lokalu spowoduje nabycie cz@nkostwa. Nie ma
bowiem unormowal zapewniajlbych automatyczne nabycie cz@nkostwa w takiej sytuacji.
Cz@nkostwo powinno byP prawem pochodnym i saik@bnym wzglHdem spéalzielczego
prawa do lokalu. Ponadto jego zakres jest zbyt szeroki, co w konsekwencji powoduje, @
cz@nkiem spd@zielni moke zostaP osoba nieposiadajlbda praw do lokalu.

Bd@na jest takk@, zdaniem wnioskodawcy, ocena Marszadka Sejmu treTci art. 17!
ust. 6 u.s.m. W drodze wnioskowania wywieTP z niego naleky, & uzyskanie cz@nkostwa w
spoalzielni wymaga podjHoia okreTlonych czynnoTci. Oznacza to, K& nabycie cz@nkostwa
nie nastMPuje ex lege, a tym samym art. 17' ust. 6 u.s.m. nie spe@ia wymagay
konstytucyjnych.

W odniesieniu do art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego wnioskodawca jeszcze raz
podkreTliQ K@ roszczenia by@go cz@nka spoalzielni do jej majltku majllibréd® w
przepisach Konstytucji chronildych wasnoTP i inne prawa majltkowe. Zdaniem
whnioskodawcy, interes wierzycieli spé@lzielni nie wymaga dodatkowego zabezpieczenia w
postaci rezerw finansowych, gdytofunkcjonowanie spo@lzielni finansowane jest z wkadow
budowlanych i comiesiHOznych opat. W szczegdlny sposéb wnioskodawca zwracaouwagtO
na koniecznoTP wypaty wystHpujldemu cz@nkowi Trodkéw zgromadzonych w funduszu
remontowym. Brak moldiwoTci wypaty odpowiedniego udziam w ca@ym majlkku
spoalzielni ogranicza rownietoswobodHOwvystLHienia cz@nka ze spé@zielni.

Whioskodawca powtdrnie odniéso sitFOdo kwestii zarzLHu sprawowanego przez
spoazielnik) wskazujld, 1@ z art. 27 u.s.m. nie wynika, o jaki rodzaj zarzldu chodzi.
WskazujLH na bardzo rygorystyczne warunki zmiany rekdmu zarzLdu, zwréciotakie uwaghQ
ke brak moHdiwoTci odzyskania Trodkow zgromadzonych w funduszu remontowym jeszcze
bardziej utrudnia przejTcie na zarzLd, z u.w.l. Wnioskodawca zakwestionowaostanowisko
Marszaka Sejmu, He spda@lzielnia jest lepiej przystosowana do zarzldu nieruchomoTtcilll
wspdInlll wiHRszych rozmiar6w nit0 wspdlnota mieszkaniowa. Wielokrotnie tet0
whnioskodawca zarzucaO ustawodawcy protekcjonizm zmierzajldy do utrwalenia zarzldu
spoa@lzielczego.

Na koniec wnioskodawca odniéso siFOdo art. 40 u.s.m. wskazujld, @ brak
moHiwoTci wyp@ty by@mu cz@nkowi udziam w majlitku spéalzielni, o ktérym mowa w
tym przepisie, narusza KonstytucjtOgdytojest to majLitbk, do powstania ktérego przyczynili
silGpoalzielcy.

II

Na rozprawie 16 grudnia 2014 r. wnioskodawca wnidés0o odroczenie rozprawy z
uwagi na brak mokliwoTci zapoznania sitOze stanowiskiem Sejmu, ktére zosta® mu
dorHozone w dniu rozprawy. Do wniosku przychylili sitO Prokurator Generalny i
przedstawiciel Marszadka Sejm.
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Na rozprawie 15 stycznia 2015 r. uczestnicy postHpowania podtrzymali
stanowiska przedstawione w pismach procesowych przes@nych uprzednio do Trybunaau.

Przedstawicielka Prokuratora Generalnego sprostowa@ oczywistll, omyd&HO
pisarskLllznajdujLdLkiFOw punkcie 4 petitum stanowiska Prokuratora Generalnego. Ukyto
w nim sformu®@wania: Ko ktérej mowa w art. 12 ust. 2 ustawy o wasnoTci lokali _, zamiast
Ko ktérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wasnoTci lokali_. Dokona@ réwnoczeTnie
uTciTlenia wzorcow konstytucyjnych w punkcie 9 petitum stanowiska, wskazujll, e
zamiast: Kjest zgodny z art. 21, 64, 58 _ powinno byP: Kjest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i
art. 58 ust. 1 Konstytucji 1 nie jest niezgodny z art. 21 ust. 2 i art. 58 ust. 2 1 3 Konstytucji _.
Przedstawicielka Prokuratora przed®@ya@ jednoczeTnie pisemnllyversji3prostowania.

Pemomocnik wnioskodawcy doprecyzowao treTP wniosku, stwierdzajld, 1@ w
punkcie 8 petitum jako wzorzec kontroli zostaO wskazany tylko art. 2 Konstytucji.
Natomiast w uzasadnieniu zarzutu przedstawionego w tym punkcie wskazano, K KeTli art.
40 ustawy o spd@lzielniach mieszkaniowych ma odnosiP siFOdo sytuacji wystHowania
czonka ze spda@lzielni i ma regulowaP status mienia spdalzielczego, ktdry zostao przez
takich cz@nkéw wystHpujldych uregulowany, to zarzuty sllhnalogiczne jak w odniesieniu
do art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego _. PodkreTliQ K¢ zamiarem wnioskodawcy by® takhe
objHlie kontrollllkonstytucyjnoTci przepisu wskazanego w punkcie 8 petitum z tymi
samymi wzorcami i tlamlhrgumentacjllljaka zosta@ przytoczona co do punktu 7 petitum
whniosku.

Na rozprawie 5 lutego 2015 r. Prokurator Generalny czHciowo zmodyfikowao
stanowisko zajl@® w piTmie procesowym z 28 lipca 2014 r. Wnidso o stwierdzenie
niezgodnoTci:

a) art. 27 oraz art. 27' u.s.m. w zakresie, w jakim odsya do art. 24, art. 26 i art.
27 u.s.m. z zasadllsprawiedliwoTci spo@cznej wyratwnej w art. 2 Konstytucji i zasadLl]
rownej dla wszystkich ochrony wasnoTci z art. 64 ust. 2 Konstytucji;

b) art. 3 ust. 1 u.s.m. z zasadllldemokratycznego paustwa prawnego i zasadll|
ochrony zaufania obywateli do palstwa i stanowionego przez nie prawa wyrak@dnymi w art.
2 Konstytucji.

Prokurator Generalny wnidso ponadto o odroczenie utraty mocy obowilldujlbej
zakwestionowanych przepisow o 18 miesildy. W pozostagm zakresie podtrzymao
stanowisko przedstawione w poprzednim piTmie procesowym.

III
TrybunaoKonstytucyjny zwakyQ co nastHpuje:

1. Trybunaozbadaoprzede wszystkim zarzuty wnioskodawcy dotyczlHe substratu
podmiotowego spo@zielni mieszkaniowych oraz sposobu nabywania cz@nkostwa.
Rozstrzygnikdie tych kwestii poprzedzi®@ zbadanie konstytucyjnoTci pozostagch
zakwestionowanych przepiséw, poniewatlostanowillbne g@wny motyw zaskark@nia ca@go
whniosku, a zatem pozostajliy zwilldku z ocenllinnych zarzutow.

1.1. Wnioskodawca zakwestionowa0zgodnoTP art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spé@zielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222; dalej:
u.s.m.) w zakresie, w jakim Kpozwala na przyjHlie os6b fizycznych i prawnych do
spoazielni mieszkaniowej bez zwilldku z przysaigiwaniem prawa do lokalu bldb
ubieganiem silO o ustanowienie spda@lzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego albo odrHBnej wasnoTci lokalu _ z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji.

Przepis ten brzmi: KCz@nkiem spé@lzielni mot@ byP osoba fizyczna, choPby nie
mia@ zdolnoTci do czynnoTci prawnych lub mia@ ograniczonlllzdolnoTP do czynnoTci
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prawnych _ (art. 3 ust. 1); KCz@nkiem spé@lzielni mot@ byP osoba prawna, jednakke takie;j
osobie nie przysaiguje spoa@lzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego _ (art. 3 ust.
3).

Uprawnienia korporacyjne, w tym w szczeg6lnoTci mokdiwoTP wpQwania na
zarzld majltkiem spdalzielni, nie powinny, zdaniem wnioskodawcy, przysagiwaP
podmiotom, ktére nie posiadajllipraw do lokalu nalekbbdego lub zarzldzanego przez
spo@zielniFOOgo6InikowoTP przepisu umoriwia przynalekmoTP do spoé@lzielni podmiotéw,
ktére nie posiadajllt@adnych praw do lokali w danej spda@lzielni, ale mimo to mogll]
wpoywaP na jej zarzlLd. To narusza zasadiOprzyzwoitej legislacji i sprawiedliwoTci
spo@cznej wyratonej w art. 2 Konstytucji. Ingeruje tetow prawo w@snoTci, os@biajlh, sioy
goséw tych, ktorzy prawa do lokali posiadajlll i wpQwa na nierdwne traktowanie
posiadaczy takich praw w poréwnaniu z wa@Tcicielami lokali na gruncie ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wasnoTci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: u.w.L).
Ci ostatni tracLlinordiwoTP wp@wania na zarzld, nieruchomoTcilly chwilllkbycia prawa do
lokalu.

1.2. Zaskartony przepis wskazuje rodzaje podmiotéw, ktére mogllbyP cz@nkami
spo@lzielni mieszkaniowych. Podstawowe znaczenie w tym zakresie ma jednak art. 15
ustawy z dnia 16 wrzeTnia 1982 r. = Prawo spd@lzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443; dale;j:
prawo spoa@lzielcze), w Twietle ktorego KCz@nkiem spda@lzielni mote byP kakala osoba
fizyczna o pemej zdolnoTci do czynnoTci prawnych, ktéra odpowiada wymaganiom
okreTlonym w statucie, chyba ke ustawa stanowi inaczej_ (§ 2). Dopuszcza on takie
cz@nkostwo w spo@zielni os6b o ograniczonej zdolnoTci do czynnoTci prawnych lub
niemajltych takiej zdolnoTci oraz cz@nkostwo oséb prawnych (§ 3 i 4). O moHiwoTci
przyjHoia w poczet cz@nkow tych podmiotéw decydujllpostanowienia statutow.

Na gruncie ustawy o spo@zielniach mieszkaniowych, ktéra w tym zakresie
stanowi lex specialis, ustawodawca przesldziozatem, K@ cz@nkami spo@lzielni mogllbyP
osoby fizyczne, choPby nie miaQ zdolnoTci do czynnoTci prawnych lub miaQy ograniczonll],
zdolnoTP do czynnoTci prawnych, a taki@ osoby prawne, wydbzajld w tym zakresie
moHiwoTP podjHdia decyzji przez cz@wnkéw spoa@lzielni. OkreTlenie pozostagch wymagaut
stawianych podmiotom ubiegajldym sitOo przyjHoie w poczet cz@nkéw ustawodawca
pozostawiOregulacji statutowe;.

1.3. Art. 1 ust. 1 u.s.m. stanowi, k& celem spoazielni mieszkaniowej jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cz@nkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie cz@nkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a
takte lokali o innym przeznaczeniu.

Sposob zaspokajania powykzych potrzeb okreTlony zostao przez wskazanie
przedmiotu dzia@lnoTci spd@zielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.s.m.
przedmiotem jej dzia@lnoTci moke byP:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cz@nkow
spoalzielczych lokatorskich praw do znajdujlbdych siFO w tych budynkach lokali
mieszkalnych;

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cz@nkow
odrHBnej wasnoTci znajdujldych siFOw tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o
innym przeznaczeniu, a takke@ u@mkowego udzia@ we wspOOv@snoTci w garakach
wielostanowiskowych;

3) budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na
rzecz cz®@nkow wa@snoTci tych domow;
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4) udzielanie pomocy cz@nkom w budowie przez nich budynkéw mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych;

5) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedaky
znajdujldych siFGv tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu.

Spéalzielnia moke prowadziP réwnietoinnllliziaalnoTP gospodarczllha zasadach
okreTlonych w odrHBnych przepisach i w statucie, jeteli jest ona zwilldana bezpoTrednio z
zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych i1 dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu
cz@nkom spd@lzielni (art. 1 ust. 6 u.s.m.).

Z art. 1 ust. 3 u.s.m. wynika, K& spo@lzielnia ma takke obowilldek zarzlHzania
nieruchomoTciami stanowildymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej
cz@nkéw. Mowe takke zarzLHzaP nieruchomotcillhiestanowill]lfej mienia Iub mienia jej
cz@nkow na podstawie umowy zawartej z wa@Tcicielem (wspdov@Tcicielami) tej
nieruchomoTci (art. 1 ust. 5 u.s.m.).

Z powykszych przepisow wynika, He oprocz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cz@nkéw spda@lzielni 1 ich rodzin, celem spo@zielni jest réwnieto
zaspokajanie innych potrzeb zwilldanych 2z dostarczaniem im lokali o innym
przeznaczeniu.

Charakter spé@lzielni, cele i istota jej funkcjonowania, wynikajlbe z art. 1 u.s.m.,
ktére odrommiajlL spéa@lzielnie mieszkaniowe od innych spéalzielni, wpowajllltakie
bezpoTrednio na okreTlenie zakresu podmiotowego spo@lzielni mieszkaniowych. WskazujlLL|
one na cechy ~ rodzaj interesu, ktorym powinna legitymowaP siKosoba ubiegajlida siHOo
cz@nkostwo w danej spo@lzielni. Wynika stlH, @ cz@nkami spéa@zielni mieszkaniowej
moglLbyP tylko podmioty, ktére legitymujlLisiFOinteresem, jaki moke byP zaspokojony
przez danll{poalzielnilDw zakresie jej podstawowego celu funkcjonowania.

Oprécz g@®wnego jej celu, jakim jest np. dostarczanie cz@nkom lokali
mieszkalnych, wyréHmia silOteto cele pomocnicze (np. prowadzenie innej dzia@lnoTci
gospodarczej w zakresie us@g, wytworczoTci, handlu i budownictwa). MoglLlbyP one
realizowane tylko, gdy sLlbezpoTrednio zwilldane z realizacjlLtelu podstawowego (zob. A.
Stefaniak, Komentarz do ustawy ~ Prawo spoQizielcze, [w:] Prawo spoQizielcze. Ustawa o
spoQlzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Lex 2014). Spoéalzielnia mote prowadziP
takie dzia@lnoTP spo@cznllloTwiatowllj kulturalnllha rzecz swoich cz@nkow (art. 1 § 2
prawa spoéa@zielczego w zwilldku z art. 4 ust. 5 u.s.m.). Co do zasady dzia@lnoTP
pomocnicza moke byP zatem prowadzona tylko wowczas, gdy s@Hy zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych i potrzeb zwilldanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu
cz@nkom spda@lzielni i ich rodzin.

Dlatego teto osoby, ktoére nie majlllinteresu polegajldego na zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych lub polegajldych na dostarczaniu lokali o innym przeznaczeniu
przez danlllspéazielnitOmieszkaniowll] a wiHO ktérym nie przysaiguje spoéalzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, spé@zielcze wasnoTciowe prawo do lokalu, prawo odrHBnej
wasnoTci lokalu lub ekspektatywa odrHBnej wasnoTci lokalu = nie moglllbyP jej
cz@nkami. W szczegbélnoTci nie mogllbyP cz@nkami spdéa@lzielni mieszkaniowych osoby,
ktére upatrujlLswoj interes tylko w innej, pomocniczej dzia@lnoTci spo@zielni. Ma ona
bowiem charakter zwilldany z celem podstawowym i nie mote byP realizowana odrHBnie.
Cz@nkami spéalzielni mieszkaniowej nie moglllbyP réwnieto cz@nkowie organdéw
spo@lzielni i osoby w niej zatrudnione, jeteli nie posiadajllwyt@j wskazanych praw do
lokalu, a takte osoby, ktore bHALY cz@nkami spé@lzielni, zbyd lub w inny sposdb utracioy
prawo do lokalu (np. wygaTniHdie umowy najmu lokalu ukytkowego) w spé@zielni lub w
budynkach przez nill¥arzLdzanych.

BezpoTrednie powilldanie cz@nkostwa z mokdiwoTcillzaspokojenia interesu tych
0sob, w ramach g@wnego celu jej funkcjonowania, jest zgodne z wolnoTcillfrzeszania sitO
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Zrzeszenie jako okreTlony zwilldek miHdzy ludbmi musi byP oparte na dobrowolnej
przynalekmoTci, co wynika z istoty pojHdia wolnoTci. Powinno zostaP stworzone w celu
realizacji wspOlnie ustalonych zamierzen, ktére bHALLlosildane za pomoclliwybranych
Trodkow (por. wyrok TK z 10 kwietnia 2002 r., sygn. K 26/00, OTK ZU nr 2/A/2002, poz.
18). Szczegb®@we uregulowania dotyczlde zrzeszania siKrawierajlListawy zwyk@. Jednak
Kt]worzld okreTlone formy prawne, ustawodawca musi mieP na wzglHdzie przede
wszystkim ochronHQdntereséw obywateli, zaréwno tych zorganizowanych, jak i tych, ktorzy
pozostajllpoza organizacjlll (wyrok TK z 12 stycznia 2012 r., sygn. Kp 10/09, OTK ZU nr
1/A/2002, poz. 4). Ingerencja ustawodawcy nie moke wkraczaP nadmiernie w
samodzielnoTP i samorzLdnoTP spda@lzielni. Przesldzenie jednak w ustawie o
podstawowym celu i zakresie dzia@lnoTci spo@zielni mieszkaniowych wskazuje na cechy,
jakimi powinny charakteryzowaP siFDosoby ubiegajlde siFOo cz@nkostwo w takiej
spoalzielni.

Powilldanie tych cech z mokdiwoTcilllrealizacji interesu cz@nkéw spd@zielni
mieszkaniowych w ramach jej podstawowego rodzaju dzia@lnoTci pozostawia wpQw na
zarzLld spé@lzielnillkylko podmiotom, ktdrych potrzeby sllprzez nillkaspokajane. Chroni
tym samym osoby zrzeszone przed moHiiwoTcilllingerencji w kwestie zarzlHu przez
podmioty, ktére nie sllizainteresowane zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, czy teto
potrzeb zwilldanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu. Przyjmowanie w
poczet cz@nkéw spoa@lzielni tzw. cz@nkéw oczekujlbdych, oséb zatrudnionych w
spoalzielni lub jej organach, a takke innych osob nieposiadajlych praw do lokalu w dane;j
spoa@lzielni mieszkaniowej lub ekspektatywy odrH®nej wasnoTci prowadziP mote do
sytuacji, w ktorych podmioty takie bHALLIniagy realny wp/w na zarzldzanie spoa@lzielnill]
uczestniczld w podejmowaniu uchwao na walnym zgromadzeniu. Mogllitym samym
przesldzaP o prawach i obowilldkach tych cz@nkéw spoéa@lzielni, ktérzy posiadajliprawa do
lokalu. Niedopuszczalne jest bowiem ~ z konstytucyjnego punktu widzenia ~ by podmioty
niemajlbe interesu w realizacji ustawowych celow danej spé@zielni mogQ korzystaP z
praw korporacyjnych, a tym samym os@biaP mokiwoTP wpQwania na decyzje przez
cz@nkow, ktérych potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sliprzez tH3poalzielnitO

Naleky réwnieto podkreTliP, @ spéalzielnie mieszkaniowe funkcjonujLLl na
zasadach non profit, a wilO nie ma tu mokdiwoTci realizacji intereséw, polegajldych na
osildaniu zysku w zwilldku z nabyciem udzia®w, tak jak ma to miejsce w spodach
kapita@wych.

Dlatego tet0TrybunaostwierdziQ e art. 3 ust. 1 1 3 u.s.m. w zakresie, w jakim
dopuszcza cz@nkostwo w spo@zielni mieszkaniowej podmiotow, ktérym nie przysaguje
spoalzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spéalzielcze wasnoTciowe prawo do lokalu,
prawo odrHBnej wasnoTci lokalu lub ekspektatywa odrHBnej wasnoTci lokalu, jest
niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

1.4. PrzechodzlH do badania art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. z zasadlL{6wnoTci wyratonlUy
art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji, naleky wskazaP, 1@ nie motma poréwnywaP
ukszta@owania uprawniel! waTcicieli lokali w zakresie zarzLdu nieruchomoTcill) skutkéw
zwilldanych ze zbyciem prawa do lokalu, na gruncie ustawy o wa@snoTci lokali, do
uprawniel korporacyjnych przysagujldych cz@nkom spéalzielni. Ustawa o w@snoTci
lokali okreTla spos6éb ustanawiania odrHBnej wasnoTci samodzielnych lokali
mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowilldki wartcicieli tych lokali
oraz zarzld nieruchomoTtcilllwspélnll(art. 1 u.w.l). Wspdlnota mieszkaniowa nie jest
podmiotem prawa korporacyjnego, a uprawnienia zwilldane z zarzLdem nieruchomoTcill],
wspolnLLiL{ciTle powilldane z prawem wasnoTci do lokalu.
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Na gruncie ustawy o spé@lzielniach mieszkaniowych prawa korporacyjne, a tym
samym mokiwoTP wpQwania na zarzld, powilldane slllz legitymowaniem sitOprzez
cz@nka spo@lzielni interesem, ktéry mok@ byP zaspokojony w ramach jej podstawowego
celu dziaalnoTci. Cz@nkowie spo@zielni mieszkaniowych nie muszLLpyP waTcicielami
zajmowanych lokali mieszkalnych i utytkowych. Mogllito byP prawa o s@abszym
charakterze, jak np. lokatorskie prawo do lokalu. Z istoty spo@lzielni mieszkaniowych
wynika réwniet) K& cz@nkami mogllpyP takie osoby, ktérych interesy bHALLimogoy byP
zaspokojone dopiero w przysz@Tci, w zwilldku z rozpoczHymi przez spoalzielnitO
inwestycjami budowlanymi, tj. takie, ktorym przysaguje ekspektatywa odri®nej wasnoTci
lokalu.

Osoby bHALHe cz@nkami spoa@lzielni mieszkaniowych pozostajllkatem w zupemie
innej, nieporéwnywalnej sytuacji do podmiotéw objHych zakresem ustawy o w@snoTci
lokali. Nie majlliej samej cechy istotnej, ze wzglHdu na ktérLlimordiwe by@by ewentualne
stwierdzenie naruszenia konstytucyjnej zasady rOwnoTci.

W zwilldku z powytezym TrybunaOuznag ke art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. we wskazanym
wykej zakresie nie jest niezgodny z art. 32 ust. 1 1 art. 64 ust. 2 Konstytucji. W pozostaym
zakresie TrybunaoumorzyopostHowanie ze wzglHdu na zbHInoTP orzekania.

2. Art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cz@nkostwa nabywcy
spoalzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu, a takke spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta, wymaga ubiegania sitOprzez te osoby o przyjHie w poczet cz@nkow, jest, w
ocenie wnioskodawcy, niezgodny z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 32, art. 31 ust. 3 oraz art. 64
ust. 2 1 3 Konstytucji. Zdaniem wnioskodawcy, niedopuszczalna jest bowiem sytuacja, w
ktérej nabycie cz@nkostwa w spo@lzielni przez osobFuprawnionlll tytua spoa@lzielczego
wasnoTciowego prawa do lokalu nie nastHpuje ex lege z chwilllhabycia prawa do lokalu.
Nabywcy spoéa@lzielczego prawa do lokalu zostajllw ten sposéb pozbawieni zarzldu ich
mieniem, co ingeruje w sferfOwa@snoTci i sytuuje ich w gorszej sytuacji od cz@nkoéw
spoalzielni.

2.1. Zgodnie z art. 17" ust. 6 u.s.m. KSpéalzielnia nie mote odméwiP przyjtGia w
poczet cz@nkéw nabywcy spdalzielczego wa@snoTciowego prawa do lokalu, jereli
odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to réwnieto spadkobiercy, zapisobiorcy i
licytanta _.

PrzystHpujld, do badania zaskark@nego przepisu, naleta® zauwakyP, @
uzasadnienie wniosku nacechowane jest brakiem spdjnoTci i konsekwencji wywodow
wnioskodawcy. W tym samym piTmie przedstawia bowiem argumenty na poparcie
niekonstytucyjnoTci w odniesieniu do koniecznoTci przynaletmoTci do spo@lzielni w celu
wpQ@wania na zarzLd mieniem wspélnym, a jednoczeTnie uwala, K2 te same wzorce
kontroli naruszane sLLprzez brak powstania cz@nkostwa w spo@zielni ex lege z momentem
nabycia spo@lzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu. Niezrozumia@ jest, dlaczego w
odniesieniu do waTtcicieli wyodrHBnionych lokali przystlHienie do spé@zielni w celu
moHliwoTci partycypowania w zarzLHzie nieruchomoTcillivspdInllivnioskodawca uznaje za
naruszajlde wolnoTP zrzeszania siFDnatomiast w odniesieniu do nabywcéw spo@lzielczego
wasnoTciowego prawa do lokalu brak moHiwoTci powstania cz@nkostwa w spo@lzielni ex
lege z momentem nabycia tego prawa uznaje za ograniczenie wolnoTci zrzeszania sitO

Poglld, @ tylko powstanie cz@nkostwa w spéa@lzielni ex lege z momentem
nabycia spd@lzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu bHdzie gwarancjllhchrony prawa
wa@snoTci 1 zasady rOwnoTci jest w opozycji do nowych tendencji, ktére utorowa sobie
drogfOw wyniku dzia@lnoTci orzeczniczej Trybuna@. W szczegélnoTci pozostaje w
opozycji z tezami o koniecznoTci zerwania wik@i miHdzy cz@nkostwem w spé@lzielni a
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prawami do lokalu, jekeli pocilda@by to w konsekwencji naruszenie konstytucyjnych
wolnoTci lub praw. Najdobitniej do kwestii zwilldania spéa@lzielczego w@snoTciowego
prawa do lokalu z cz@nkostwem w spé@lzielni TrybunaoodniésosiFOv wyroku z 30 marca
2004 1., sygn. K 32/03 (OTK ZU nr 3/A/2004, poz. 22), w ktérym stwierdzioniezgodnoTP
art. 17% ust. 2 w.s.m. (uzaletmiajldego skutecznoTP zbycia spé@lzielczego wasnoTciowego
prawa do lokalu od przyjHOia nabywcy w poczet cz@nkéw spd@lzielni) z art. 64 ust. 1 w
zwilldku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

TrybunaopodkreTliQ K& przepis ten byokonsekwencjllza@t@nia, 1@ spéalzielcze
wasnoTciowe prawo do lokalu jest prawem zwilldanym z cz@nkostwem w spo@lzielni
mieszkaniowej, zwracajll jednoczeTnie uwaghtha brak racjonalnych przesanek tego typu
ograniczenia. Istnienie takiego stanu umokdiwia jedynie sprawowanie kontroli organdéw
spoalzielni mieszkaniowej w zakresie rozporzLdzania prawem podmiotowym.

Z pisma inicjujldego postHpowanie w niniejszej sprawie wynika, @
wnioskodawca dLHy do zwilldania cz@nkostwa z prawem do spéalzielczego
wasnoTciowego prawa do lokalu, z tllljednak modyfikacjLl] K@ utrata cz@nkostwa nie
powodowaa@by utraty prawa do lokalu.

2.2. Uzyskiwanie cz®nkostwa ex lege, jak HlHa tego wnioskodawca, w
okolicznoTciach wskazanych w zaskartonym przepisie, pozostawa®by przede wszystkim w
sprzecznoTci z zasadLlvolnoTci zrzeszania sitDna treTP ktérej skada siFOvolnoTP tworzenia
spoalzielni, wstHpowania do spoalzielni i wystHpowania z niej. Godzi@by zar6wno w
wolnoTP podmiotéw nabywajlbych spoéalzielcze wa@snoTciowe prawo do lokalu, jak
réwnietow zasadK3amorzldnoTci spéalzielni.

Uzyskanie cz@nkostwa ex lege przesldzamby o arbitralnoTci ustawodawcy
wprowadzajlbdego taklllregulacjtOi naruszeniu istoty korporacyjnego ustroju spé@lzielni.
Spéazielnie mieszkaniowe stanowillidobrowolne zrzeszenia, o ktérych mowa w art. 12
Konstytucji, bHAlde realizacjlLlkonstytucyjnie gwarantowanej wolnoTci zrzeszania sitQ
przewidzianej w art. 58 Konstytucji. Totetoingerencje ustawodawcze uszczuplajlde prawa
lub nakadajlbe obowilldki na spo@lzielniFDa dotyczlbe sfery, w ktérej decyzja naleky do
organdw spd@lzielni i jej statutéw, muszLLuwzglHdniaP zrzeszeniowy charakter osoby
prawne;j.

Z drugiej jednak strony, treTP zaskari@nego przepisu analizowana na tle innych
unormowall ustawy o spO@zielniach mieszkaniowych, w tym w szczegdlnoTci
dotyczldych treTci statutow spoé@zielni, w zakresie okreTlania warunkow, jakie musi
spe@iP osoba ubiegajlia siH® status cz@nka spd@lzielni, budzi istotne zastrzekenia.

Art. 17" ust. 6 u.s.m. stanowi nakaz skierowany do spé@lzielni mieszkaniowych
przyjHoia w poczet cz@nkéw nabywcey spoa@lzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu.
Nakaz ten nie ma jednak bezwzglHdnego charakteru, uzaletmia bowiem obowilldek
przyjlOia nowego cz®nka od spemienia wymagal statutowych, ktérych okreTlenie
ustawodawca pozostawiO W  znacznej mierze uznaniu organéw  spo@lzielni.
Postanowieniom statutowym ustawodawca pozostawiotakke okreTlanie iloTci 1 wysokoTci
udzia®w, ktére powinien wnieTP kataly ubiegajlby sitOo przyjHie w poczet cz@nkéw
spoalzielni. W konsekwencji w praktyce funkcjonowania spé@lzielni czHto oznacza to
nadmiernllli nieuzasadnianlllswobodFOwp@wania na skad cz@nkowski, a tym samym
uzyskiwanie praw korporacyjnych przez podmioty nabywajllde spoalzielcze wasnoTciowe
prawo do lokalu w danej spé@zielni. Prowadzi bowiem do pozbawienia ich mokiwoTci
wpowu na zarzld poprzez udziaow walnym zgromadzeniu. ZwréciP naleky takie uwaghQ
K nawet jekeli osobie takiej przysaiguje roszczenie o przyjHOie do spdalzielni
mieszkaniowej, ma ona prawo odméwiP przyjHia nieodpowiedniego kandydata na cz@nka
(zob. wyrok SlHu Apelacyjnego w Biagymstoku z 13 lutego 2013 r., sygn. akt I ACa
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825/12, Lex nr 1289376). Wprawdzie przyczyny uzasadniajlde odmowHOmuszLLbyP
dostatecznie wakkie, jednak ich okreTlenie pozostawione jest treTci statutow.

Trybunao zwraca0 uwaghOna konsekwencje, jakie mote w praktyce wywoQgwaP
zaskart@ny przepis, w szczegdlnoTci w zwilldku z nadmiernie ogélnlliretcillhrt. 15 i art.
24 prawa spoa@lzielczego, jutow wyroku o sygn. K 32/03. PodkreTlao zw@szcza brak
okreTlenia w ustawie unormowal dotyczlHych rodzajéw dopuszczalnych ograniczeun
wymagall, ktére muszllispemiaP osoby ubiegajlde sitOo uzyskanie cz@nkostwa, a takie
wskazania w ustawie zakresu, w jakim zagadnienie to moke zostaP uregulowane w statucie
spo@lzielni mieszkaniowe;.

Powoduje to nieuzasadnione z konstytucyjnego punktu widzenia ograniczenie
praw majltkowych tych os6b. Z@kenie deklaracji nie stanowi nadmiernego cikBaru
na®@tonego na kandydata i jest gwarancjllljego wolnoTci i autonomii decyzji o
przystliieniu do spéa@lzielni lub o nieprzystldieniu do niej. Jednak speienie
dodatkowych warunkéw, tj. wniesienie zadeklarowanych w deklaracji udzia@®w i wkadu,
a takke innych ewentualnych warunkéw statutowych nie moke byP przesankll]
konstytutywnlllod spemienia ktérej uzaletmione jest przyjHoie w poczet cz@nkow.

Skutkuje réwnieto naruszeniem zasady rownej dla wszystkich ochrony prawa
wasnoTci. Posiadacze spda@lzielczych wasnoTciowych praw do lokalu pozbawieni praw
korporacyjnych sllw gorszej sytuacji nitoci, ktorzy sllkz@nkami spo@lzielni. Nie moglLL,
bowiem aktywnie uczestniczyP w walnym zgromadzeniu i wp@ywaP tym samym na kszta@
podejmowanych uchwao Nieuzasadnione jest takke zroHmicowanie sytuacji tych oséb w
poréwnaniu z waTcicielami lokali wyodrHBnionych. W stosunku do tych ostatnich
ustawodawca na@HKyona spo@lzielnie w art. 23 u.s.m. bezwzglHdny obowilldek przyjHoia
ich w poczet cz@nkow.

Stwierdzenie niezgodnoTci zaskarkwnego przepisu we wskazanym zakresie
oznacza, k& podmiot dysponujly spé@lzielczym wasnoTciowym prawem do lokalu w celu
przystliienia do spéa@lzielni w charakterze jej cz@nka powinien z@KyP deklaracjtO
zawierajldllldane okreTlone w art. 16 § 1 prawa spo@zielczego. Z chwillllz@tenia
deklaracji spemiajlbdej wymagania formalne przewidziane w ustawie nalely dbzyP
obowilldek spéalzielni przyjHoia podmiotu wnioskujldego w poczet jej cz@wnkow, a tym
samym korzystanie z peai praw korporacyjnych. Nie znosi to roszczenia spo@lzielni o
wniesienie udzia®w, wpisowego lub innych Twiadczen okreTlonych w deklaracji
cz@nkowskiej w pobniejszym okresie, jekeli podmiot przystHpujLby nie byow stanie uiTciP
ich w chwili z@Henia deklaracji.

Z uwagi na wystHpujlbde w praktyce funkcjonowania niektérych spéa@lzielni
nadukycia prawa w ograniczaniu przyjmowania w poczet cz@®nkOw przez swobodne
kszta@owanie wysokoTci i liczby udzia®w, Trybunao dostrzega takie koniecznoTP
wprowadzenia przez ustawodawclOregulacji dotyczldych zasad okreTlania liczby i
wysokoTci udzia®@w.

W zwilldku z powytazym TrybunaostwierdziqQ @ art. 17' ust. 6 u.s.m. w zakresie,
w jakim do powstania cz@nkostwa spd@lzielni nabywcy spd@lzielczego w@snoTciowego
prawa do lokalu, a takke spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta, wymaga speienia innych
przesanek nit0 z@kenie przez te osoby deklaracji przystldienia do spda@lzielni, jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwilldku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ponadto Trybunao
postanowio umorzyP postHdowanie w pozostagym zakresie ze wzglHQu na zbHAnoTP
wydania wyroku.

3. KoniecznoTP z@Henia deklaracji cz@nkowskiej w celu przyjHoia w poczet
cz@nkow spoazielni zosta@ zakwestionowana w zarzucie dotyczLHym niezgodnoTci art.
16 § 1 zdanie pierwsze prawa spo@zielczego z art. 21, art. 64 1 art. 58 Konstytucji. Przepis
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ten zostaO zaskarony w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spéa@lzielczego
wasnoTciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa odrHBnej wasnoTci lokalu
budowanego przez spo@lzielniFOmieszkaniowllk@Henia deklaracji w celu przystLdienia do
spo@lzielni. Zdaniem wnioskodawcy, nabycie spd@lzielczego wasnoTciowego prawa do
lokalu czy ekspektatywy prawa wasnoTci lokalu dostatecznie jasno wyraka wolkhabywcy
przystLiienia do spéalzielni. Z@Henie wikO odriBnego oTwiadczenia woli o przystLiieniu
nie powinno byP warunkiem przyjHoia w poczet jej cz@nkow. Skutkiem zaskark@nej
regulacji jest pozbawienie nabywcy takiego prawa mokdiwoTci wpQwania na zarzld
mieniem spd@lzielczym, co narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji. NiezgodnoTP
zaskart@nego przepisu z art. 58 Konstytucji polega, zdaniem wnioskodawcy, na
wyrzuceniu poza margines spd@lzielni osoby, ktéra swoim wkadem wspd@worzy majlLkbk
spoé@lzielni mieszkaniowe;.

Whnioskodawca jako wzorce kontroli art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spoa@lzielczego wskazao art. 21, art. 64 1 art. 58 Konstytucji. Z uzasadnienia wniosku
wynika natomiast, He argumenty podniesione przeciwko zaskart@nemu przepisowi
odnoszLLkiFOvydbznie do art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 oraz do art. 58 ust. 1 Konstytucji.
W zwilldku z tym Trybunao poddao ocenie art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa
spo@lzielczego tylko z tymi przepisami Konstytucji.

3.1. Zgodnie z utrwalonym ~ w orzecznictwie i doktrynie ~ poglldem, stosunek
dbzlHy czenka ze spoéazielnillljest stosunkiem cywilnoprawnym. Nie budzi teto
wlipliwoTci, K& cz@nkostwo w spd@lzielni jutoistniejlbej powstaje na podstawie umowy,
ktéra jest wyrazem autonomii woli obu podmiotéw. KOsoba ubiegajlda siH®d wstlLidienie do
spoazielni skada deklaracjiQ(ofertH)) a uchwa@ waTtciwego (wedag statutu) organu do
przyjmowania cz®@nkéw stanowi oTwiadczenie woli spéa@lzielni przyjmujlbde ofertHQ
(wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r., sygn. akt I CKN 1135/97, OSNC nr 9/1999, poz. 165).

Art. 16 § 1 prawa spoalzielczego okreTla swoisty tryb przyjHoia cz@mnka do
spoalzielni, w ktéorym wymaga siK®dd kandydata dokonania okreTlonej czynnoTci prawne;j,
ktorej zasadniczym elementem jest z@Henie pisemnej deklaracji (zob. uchwaa skadu
siedmiu sHAzi6w SN z 17 wrzeTnia 1992 r., sygn. akt III CZP 83/92, OSNC nr 3/1993,
poz. 24). Deklaracja zawiera szereg istotnych dla spé@lzielni informacji. Zgodnie z art. 16
§ 1 prawa spo@lzielczego, w deklaracji naleky wskazaP imiHd nazwisko osoby ubiegajlte;j
sitb przyjHoie w poczet cz@nkow oraz miejsce zamieszkania, a jek@li przystHpujlty jest
osoblLbrawnlLl” jej nazwHOi siedzibH)liczbKrzadeklarowanych udzia®w, dane dotyczlbe
wkadow, jeweli statut ich wnoszenie przewiduje, a takke inne dane przewidziane w
statucie. KCz@nkom Spdéalzielni moglllprzysaigiwaP prawa o okreTlonej (niekiedy
znacznej) wartoTci majltkowej. NiezbHdna jest zatem pewnoTP, co do skadu osobowego
Spoalzielni oraz wysokoTci zadeklarowanych i1 wniesionych udzia®w _ (wyrok SN o
sygn. akt I CKN 1135/97).

Samo nabycie spo@lzielczego wasnoTciowego prawa do lokalu lub wejTcie w
prawa dotychczasowego uprawnionego nie zastHpuje deklaracji jako oTwiadczenia woli
nabywcy takiego prawa o przyjHoie go w poczet cz@nkéw. Inna jest tetOrola wniesienia
wpisowego 1 udzia®w oraz ich znaczenie na tle prawa korporacyjnego i inny jest cel
uiszczenia wkadu budowlanego, ktory stanowi pokrycie kosztow zadania inwestycyjnego
w czHi przypadajlbdej na dany lokal. Samo sfinansowanie wszystkich kosztow
wybudowania lokalu i zabezpieczenie tym samym spé@lzielni Trodkéw niezbHdnych do
kontynuowania inwestycji nie pozostaje w zwilldku z nabyciem praw korporacyjnych,
przysaigujlbdych cz@nkom spoéalzielni, ktorzy muszllspemiaP wymagania ustawowe i
statutowe. Jednym z najistotniejszych warunkéw przystlijienia do spdalzielni jest z@Henie
deklaracji, wniesienie wpisowego i udzia@ (udzia®w), z ktérych tworzony jest majlkbk
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spO@lzielni, przeznaczany na finansowanie jej dzia@lnoTci. Kwoty z udzia®@w
przeznaczane sllina fundusz udzia@wy, a kwoty z wpisowego na fundusz zasobowy. Z
funduszy tych pokrywane sllistraty bilansowe spéa@lzielni, a cz@nkowie spda@lzielni
uczestniczLLlw pokrywaniu jej strat do wysokoTci zadeklarowanych udzia@w. Celem
funkcjonowania spoa@lzielni jest realizacja wspdOlnie ustalonych zamierzen podmiotow,
ktoérych interesy identyfikujLLkiKy realizowanymi przez nillkadaniami. W zwilldku z tym
cz@nkowie przyjmujlLia siebie rownietookreTlone obowilldki majltkowe i organizacyjne
wspierajlbe jej funkcjonowanie.

Z powykdzych wzglhdéw Trybunao stwierdziQ k& art. 16 § 1 zdanie pierwsze
prawa spoa@lzielczego jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 1 2 oraz art. 58 ust. 1
Konstytucji.

4. Kolejna norma stanowilda przedmiot badania Trybunaa wynika z art. 19 ust. 2
u.s.m. w zwilldku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spé@lzielczego. Stanowi ona, & dla
skutecznego nabycia ekspektatywy odrkBnej wasnoTci lokalu konieczne jest nabycie
cz@nkostwa w spo@lzielni mieszkaniowej, do ktérego wymagane jest z@enie deklaracji
oraz wniesienie wpisowego i udzia@w. Zarzuty wnioskodawcy koncentrujllkitOna braku
skutecznoTci umowy nabycia takiej ekspektatywy do czasu z@Henia deklaracji, poniesienia
nakadow finansowych z tytu@ udzia®w oraz wpisowego i z@Henia oTwiadczenia woli
odpowiedniego organu spé@lzielni realizujldej inwestycjHbudowlanlly przyjHoiu nabywcy
w poczet cz@nkow. Wskazane wymagania naruszajlllw ocenie wnioskodawcy, art. 21, art.
64 i art. 58 Konstytucji. Z argumentOéw podniesionych w uzasadnieniu wniosku wynika, K
wzorcami kontroli wnioskodawca uczyni wydbznie art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1 i 2 oraz art.
58 ust. 1 Konstytucji.

4.1. Zaskartony przepis stanowi czHKIP regulacji, okreTlajldej zasady zawierania
uméw o budowHlokalu z cz@nkami spo@lzielni ubiegajldymi siK® ustanowienie odrHBnej
wasnoTci lokalu. Zgodnie z art. 19 ust. 2 u.s.m., z chwilllkawarcia takiej umowy powstaje
roszczenie o ustanowienie odrHBnej wasnoTci lokalu, zwanej KekspektatywlllodrHBnej
wasnoTci lokalu _. Ekspektatywa ta jest zbywalna, wraz z wkadem budowlanym albo jego
whniesionlLzHcilllprzechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji. Art. 19 ust. 2 u.s.m.
stanowi: KNabycie ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu obejmuje rownietowniesiony
wkad budowlany albo jego czHIP i staje sitOskuteczne z chwillllprzyjHoia w poczet
cz@nkow nabywcy lub spadkobiercy, z tym k@ w razie kolejnego zbycia ekspektatywy
przed przyjHOiem poprzedniego nabywcy w poczet cz@nkéw zbycie to staje siHkuteczne
z chwillllprzyjHdia kolejnego nabywcy w poczet cz@nkéw. Przepis art. 23 stosuje sikO
odpowiednio _. Z art. 23 u.s.m. wynika obowilldek spo@lzielni przyjHoia w poczet cz@nkoéw
nabywcy ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu.

Jak z powyrszego wynika, skuteczne nabycie ekspektatywy odriBnej wasnoTci
lokalu uzaletmione jest od przyjHOia nabywcy w poczet cz@nkéw spé@lzielni. Dopiero z tLL,
chwilllhabywa on roszczenie o ustanowienie odriBnej wasnoTci lokalu.

Warunek ten nie dotyczy jednak podmiotu, ktéry nabyo ekspektatywHlodrHBnej
wasnoTci lokalu od cz@nka spéalzielni, a nastHpnie dokonaojej zbycia, nie przystHpujLd
do spoazielni mieszkaniowej realizujlbej inwestycjiObudowlanlll To znaczy, @ podmiot
zbywajlldy nabyoskutecznie ekspektatywH)chociatonie miaOstatusu cz@nka tej spo@lzielni.
Ustawodawca dopuszcza zatem obrét takimi prawami bez koniecznoTci przystHpowania do
spo@lzielni mieszkaniowych. Jednakk@ nabycie ekspektatywy od takiego podmiotu staje sitO
skuteczne po przyjHoiu nabywcy do spé@lzielni mieszkaniowej. KDo momentu przyjHoia
kolejnego nabywcy do spo@lzielni ekspektatywa przysaiguje zbywcy, mimo itOnie jest on
cz@nkiem spoa@lzielni_ (A. KopeP, M. 3 ak, Komentarz do ustawy z dnia 19 grudnia 2002
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r. o zmianie ustawy o spoQizielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U.02.240.2058), Lex 2003). Skoro zatem ekspektatywa odrHBnej wasnoTci lokalu jest
zbywalna zaréwno przez cz@nkéw spo@zielni, jak i przez podmioty, ktére dokonujLL
obrotu tym prawem bez nabycia cz@nkostwa, to warunek przyjHia w poczet cz@nkoéw
spo@lzielni mote prowadziP w niektérych wypadkach do pozbawienia nabywcow tego
prawa roszczenia o ustanowienie odrHBnej wasnoTci lokalu. Odmowa przyjHoia nabywcy
przez spéa@lzielnitOw charakterze jej cz@nka bHdzie skutkowa@ niewatmoTcilllzawartej
umowy. Nabywca mimo zaangakt@wania znacznych Trodkow finansowych w celu
zakupienia prawa majllkowego ~ ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu, nie bHzie
mogodochodziP ustanowienia na jego rzecz odriBnej wasnoTci lokalu.

Jak wskazywao Trybunaow wyroku o sygn. K 32/03, ustawodawca w ramach
obowilldujldego porzldku konstytucyjnego ma znacznlll swobodtO ksztadowania na
poziomie ustawodawstwa zwyk@go treTci praw podmiotowych. Nie jest przy tym
skrHpowany w moHdiwoTci uzalekmienia skutku w postaci nabycia prawa podmiotowego od
przyjHOia potencjalnego nabywcy w poczet cz@nkéw spo@zielni mieszkaniowej. Jednak
swoboda ustawodawcy nie jest bezwzglHna i nieograniczona. Jej granicllljest ochrona
gwarantowanych konstytucyjnie wolnoTci 1 praw. Ustawodawca nie moke bowiem
arbitralnie kszta@owaP treTci i granic poszczegdlnych praw majlikowych. W szczegélnoTei
nie mok@ wprowadzaP konstrukcji, ktore w praktyce bHAlLlprowadziy do angat@wania
przez nabywcOw znacznych Trodkéw finansowych bez gwarancji skutecznoTci nabycia
okreTlonego uprawnienia majltkowego. Watme nabycie uprawnienia majltkowego nie
moke byP pochodnllizyskania cz@nkostwa w spoalzielni.

Zaskart@na norma narusza réwnietO art. 58 ust. 1 Konstytucji. W Twietle
konstytucyjnej zasady wolnoTci zrzeszania sitOniedopuszczalne jest stanowienie takich
konstrukcji prawnych, ktére w praktyce czynigyby tHOvolnoTP iluzorycznlUTreTP wolnoTci
zrzeszania siFQtanowi uprawnienie do za@Henia spé@lzielni, przystLiienia i przynaletmoTci
do niej oraz wystliienia z niej. Wprowadzenie warunku przyjHoia w poczet cz@nkoéw
spoalzielni jako przes@nki skutecznego nabycia ekspektatywy odrHBnej w@snoTci zmusza
jej nabywcoéw do przystHpowania do spd@lzielni mieszkaniowych. W celu uzyskania
roszczenia o ustanowienie odrHBnej wasnoTci lokalu zobligowani sllprzez ustawtOdo
poniesienia takke dodatkowych nak@adoéw finansowych w postaci wniesienia udzia®w i
wpisowego. Bez uzyskania cz@nkostwa w spo@lzielni mieszkaniowej umowa nabycia
ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu jest niewakma.

W zwilldku z powytezym TrybunaostwierdziQ e art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwilldku z
art. 16 § 1 zdanie pierwsze prawa spo@lzielczego w zakresie, w jakim uzaleHmia skuteczne
nabycie ekspektatywy odrHBnej wasnoTci lokalu od przyjHdia w poczet cz@nkoéw
spo@lzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Stwierdzenie niezgodnoTci art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwilldku z art. 16 § 1 zdanie
pierwsze prawa spo@lzielczego z art. 64 ust. 1 i art. 58 ust. 1 Konstytucji czyni zbHKdnym
ich badanie z art. 21 ust. 1 Konstytucji. Dlatego tetdTrybunaoumorzyopostHpowanie w tym
zakresie. TrybunaO nie badao réwnieto zarzutu naruszenia przez zaskartone zwilldkowo
przepisy art. 64 ust. 2 Konstytucji. Argumentacja dotyczlda niezgodnoTci z zasadLLf6wnej
dla wszystkich ochrony wa@snoTci powinna opieraP sitOna okreTleniu grup podmiotéw
podobnych 1 wykazaniu nieuzasadnionego zroHmicowania ochrony ich praw. Brak
uzasadnienia zarzutu wniosku w tym zakresie jest brakiem pisma procesowego, o ktérym
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
postHpowania.
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5. Kolejny zarzut wnioskodawcy zostaosformu®@wany w sposob ogolny na tle art.
27 w zwilldku z art. 24! i art. 26 ust. 1 u.s.m., ktéry, zdaniem wnioskodawcy, jest
niezgodny z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji.
Istota problemu przedstawionego we wniosku sprowadza siKOdo naruszenia prawa
wasnoTci waTcicieli wyodrHBnionych lokali, ktérzy nie sllcz@nkami spé@lzielni i w
konsekwencji nie majlypoywu na zarzLlH, nieruchomoTcillivspoInlllUzasadnienie wniosku
w tej czHci koncentruje sitOna pordwnaniu uregulowania kwestii zarzLHu na podstawie
ustawy o wasnoTci lokali 1 ustawy o spé@lzielniach mieszkaniowych, a takke na
postulacie, by jutoz momentem wyodrHBnienia w@snoTci pierwszego lokalu w budynku
wielolokalowym nalektdym do spé@lzielni mieszkaniowej zarzLd wykonywany byowedaig
retdmu okreTlonego w ustawie o wasnoTci lokali. MokiwoTP wp@wania na podejmowane
decyzje powinna byP, w ocenie wnioskodawcy, uzalekmiona od wielkoTci udzia®@w w
nieruchomoTci wspdlne;j.

Z uwagi na to, e art. 27 u.s.m. skada siK2 piFOiu ustHpéw zawierajldych odrHBne
normy prawne, nalelda® najpierw zrekonstruowaP zarzuty wnioskodawcy na tle
wskazanych w petitum wniosku przepiséw konstytucyjnych jako wzorcoéw kontroli.

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

KW zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrHBnej wasnoTci lokalu stosuje sitO
odpowiednio przepisy ustawy o wasnoTci lokali, z zastrzek@niem ust. 2 1 3 _ (ust. 1);

KZarzld nieruchomoTciami wspdlnymi stanowildymi wspoéova@asnoTP spéalzielni jest
wykonywany przez spé@zielnitQak zarzLd, powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wasnoTci lokali, choPby waTciciele lokali nie byli
cz@nkami spé@zielni, z zastrzekeniem art. 24' i art. 26. Przepiséw ustawy o w@snoTci
lokali o zarzllzie nieruchomoTcilllwspdlnlLhie stosuje sibFQz zastrzet@niem art. 18 ust. 1
oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktdre stosuje sikbdpowiednio _ (ust. 2);

KPrzepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wasnoTci lokali o wspdlnocie
mieszkaniowej i zebraniu wa@Tcicieli nie stosuje sik)z zastrzet@niem art. 24! oraz art. 26 _
(ust. 3);

KUchwadQ o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wa@snoTci lokali, podejmuje rada
nadzorcza sp6@zielni na wniosek wilRszoTci waTcicieli lokali w budynku lub budynkach
po@t@nych w obrHBie danej nieruchomoTci obliczanej wedag wielkoTci udzia®w w
nieruchomoTci wspélnej _ (ust. 4);

KZ rdHdaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wasnoTci lokali, wystHpuje zarzLl,
spoalzielni na wniosek wiHRszoTci wartcicieli lokali w budynku lub budynkach
po@t@nych w obrHBie danej nieruchomoTci _ (ust. 5).

Jako przepisy zwilldkowe w odniesieniu do art. 27 u.s.m. wnioskodawca w
petitum wniosku wskazaoart. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m.

Art. 24" us.m. ma dwa usthpy. Zgodnie z art. 24" ust. 1 u.s.m. KWikRszoTP
waTcicieli lokali w budynku Iub budynkach po@t@nych w obrHBie danej nieruchomoTci,
obliczana wedaig wielkoTci udzia®@w w nieruchomoTci wspdlnej, mote podjLB uchwadOre
w zakresie ich praw i obowilldkéw oraz zarzldu nieruchomoTcilllwspdInlLbHALlmiaoy
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wasnoTci lokali. Do podjHoia
uchwa@ stosuje siFKObdpowiednio przepisy art. 30 ust. la, art. 31 i 32 ustawy o w@snoTci
lokali_. Art. 24 ust. 2 u.s.m. brzmi: KUchwa@, o ktérej mowa w ust. 1, nie narusza
przysaigujlbych cz@nkom spéalzielni spb@lzielczych praw do lokali _.

Drugi z powo@nych zwilldkowo przepisow ~ art. 26 u.s.m. rownietoskada sitOz
dwéch ustHpow. W Twietle art. 26 ust. 1 us.m. Kletleli w okreTlonym budynku Iub
budynkach po@t@nych w obrHBie danej nieruchomoTci zosta@ wyodrHBniona wa@snoTP
wszystkich lokali, po wyodrHBnieniu wa@snoTci ostatniego lokalu stosuje siFOprzepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wasnoTci lokali, niezalekmie od pozostawania przez
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waTcicieli cz@nkami spé@zielni_. Art. 26 ust. 2 u.s.m. stanowi: KWartciciele lokali sLL|
obowilldani uczestniczyP w wydatkach zwilldanych z eksploatacjllli utrzymaniem
nieruchomoTci stanowildych mienie spdalzielni, ktére slliprzeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujlbe w okreTlonych budynkach lub osiedlu _.

7 argumentéw podniesionych w uzasadnieniu wniosku wynika, ke intencjll]
wnioskodawcy by® zaskarkenie normy skonstruowanej wydldznie na podstawie art. 27 w
zwilldku z art. 24! ust. 1 i art. 26 ust. 1 w.s.m. Brak natomiast zarzutow, z ktorych
wynika@by, He kwestionuje réwnietotreTci normatywne art. 24" ust. 2 i art. 26 ust. 2 u.s.m.,
jako przepisow tworzldych normMOpoddanlllkontroli Trybunaa. Dlatego teto Trybunao
uznaQ He przepisami zwilldkowymi, ktore naleky uwzglHniP, badajll, zarzuty
wnioskodawcy, jest art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. I u.s.m.

W Twietle powykszego, w odniesieniu do kakalego przepisu art. 27 u.s.m. naleta®
zrekonstruowaP zaskart@nllpormtOi zbadaP jej zgodnoTP z przepisami wskazanymi jako
wzorce kontroli.

5.1. Zgodnie z normlkkonstruowanllha podstawie art. 27 ust. 1 w zwilldku z art.
24" ust. 1 iart. 26 ust. 1 u.s.m., do czasu zmiany rekdmu prawnego wykonywania zarzldu,
w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spoa@lzielniach mieszkaniowych, do prawa
odrBnej wasnoTci lokalu stosuje sikbdpowiednio przepisy ustawy o wasnoTci lokali.

ZauwakyP jednak naleHy, k@ norma ta wskazuje zakres odpowiedniego stosowania
przepisow ustawy o wa@snoTci lokali i nie zawiera treTci dotyczldych praw podlegajldych
ochronie z punktu widzenia praw i1 wolnoTci wskazanych we wzorcach kontroli. W
szczegblnoTci nie odnosi sitOona w Hadnej mierze do prawa wa@snoTci czy wolnoTci
zrzeszania siFODlatego TrybunaOorzekQ K& nie jest ona niezgodna z art. 21 ust. 1, art. 31
ust. 3, art. 32 ust. 1, art. 58 ust. 1 1 art. 64 Konstytucji.

5.2. Natomiast podnoszLH zarzut naruszenia przez art. 27 ust. 1 w zwilldku z art.
24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 w.s.m. zasad przyzwoitej legislacji i zaufania do paustwa i
stanowionego przez nie prawa, wynikajlHych z art. 2 Konstytucji, wnioskodawca wskazaQ
ke odes@nie do stosowania Kodpowiednio_ moke powodowaP duke rozbietmoTci
interpretacyjne i zamHDw praktyce.

TrybunaouznaQ K¢ postHpowanie w tym zakresie podlega umorzeniu ze wzglHdu
na brak uzasadnienia. Jekeli w praktyce stosowania prawa brzmienie przepisOw wywoa@ije
wlipliwoTci, to wnioskodawca zobowilldany jest wskazaP takie wypadki i uzasadniP, na
czym polegajlll problemy w konkretnych sytuacjach. Do obalenia domniemania
konstytucyjnoTci przepisu nie wystarczy ogdélne wskazanie, k@ moke on wywoQwaP
trudnoTci w praktyce stosowania czy przestrzegania prawa. Odes@nie stanowi jeden z
powszechnie akceptowanych elementéw techniki legislacyjnej, jakim more posagiwaP sitO
ustawodawca, a podwakenie jego konstytucyjnoTci wymaga odwoa@nia silQlo okolicznoTci,
jakie majllimiejsce na tle danych unormowaw. Uzasadnienia niezgodnoTci badanej normy
nie stanowi takke przywo@ne przez wnioskodawctOw dodatkowym piTmie procesowym
orzecznictwo sldéw, w ktérym zwracano uwaghOna brak mokdiwoTci okreTlenia zakresu
zarzlHdu wykonywanego przez spé@zielniFOmieszkaniow LLIW LtpliwoTci podnoszone przez
sldy odnoszlLkitOwyddznie do treTci art. 27 ust. 2 u.s.m. Nie wpQwajllkym samym na
obalenie domniemania zgodnoTci z KonstytucjLLhrt. 27 ust. 1 u.s.m.

W myTl art. 32 ust. 1 ustawy o TK, wniosek powinien odpowiadaP wymaganiom
dotyczldym pism procesowych, a ponadto zawieraP m.in. sformu@wanie zarzutu
niezgodnoTci z Konstytucjlll ratyfikowanlll umowll, miKdzynarodowlll lub ustawll]
kwestionowanego aktu normatywnego oraz uzasadnienie postawionego zarzutu, z
powo@niem dowodéw na jego poparcie. Zadaniem wnioskodawcy, kwestionujlbego
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zgodnoTP z Konstytucjlll jakiegoT przepisu, jest wiHO przytoczenie argumentacji
wykazujldej tHhiezgodnoTP (art. 32 ust. 1 pkt 3 i 4 ustawy o TK). TrybunaoKonstytucyjny
nie dzia@ z urzHu i nie mot@ zastHpowaP w tym zakresie wnioskodawcy.

Powytaza wadliwoTP wniosku zobligowa@ Trybunaodo umorzenia postHowania
na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK, ze wzglHu na niedopuszczalnoTP wydania
wyroku (por. np. wyrok TK z 20 kwietnia 2009 r., sygn. SK 55/08, OTK ZU nr 4/A/2009,
poz. 50).

53. Art. 27 ust. 2 us.m. stanowi: KZarzlH nieruchomoTciami wspdlnymi
stanowildymi wspéovasnoTP spdalzielni jest wykonywany przez spo@lzielnitQjak zarzld,
powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w@snoTci
lokali, choPby waTciciele lokali nie byli cz@nkami spéalzielni, z zastrzet@niem art. 24' i
art. 26. Przepisow ustawy o wasnoTci lokali o zarzldzie nieruchomoTtcilllwspdinlLinie
stosuje sik) z zastrzet@niem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktore stosuje sitO
odpowiednio _.

Z art. 18 ust. 1 uw.l, do ktérego odsya art. 27 ust. 2 u.s.m., wynika, H
KWartciciele lokali moglllw umowie o ustanowieniu odrHBnej wasnoTci lokali albo w
umowie zawartej poObniej w formie aktu notarialnego okreTliP sposdb zarzlHu
nieruchomoTcilllvspéinllla w szczegdlnoTei mogllbowierzyP zarzLU osobie fizycznej albo
prawnej_. Natomiast art. 29 ust. 1 u.w.l. stanowi: KZarzl, lub zarzltca, ktéremu zarzLH,
nieruchomoTcillivspdInllpowierzono w sposob okreTlony w art. 18 ust. 1, jest obowilldany
prowadziP dla katalej nieruchomoTci wspélnej, okreTlonllbrzez wspdlnotHOmieszkaniowLl],
ewidencjtO pozaksiKgowll] kosztéw zarzLdu nieruchomoTcilll wspdInlll oraz zaliczek
uiszczanych na pokrycie tych kosztdw, a takke rozliczen z innych tytu®w na rzecz
nieruchomoTci wspdlnej_. Zgodnie natomiast z art. 29 ust. la uw.l. KOkresem
rozliczeniowym wspdInoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy _.

Argumenty podniesione we wniosku w celu uzasadnienia niezgodnoTci art. 27 ust.
2 w zwillku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. ze wskazanymi wzorcami kontroli,
dotyczlll braku moHiwoTci zmiany reldmu prawnego wykonywania zarzldu
nieruchomoTcilllvsp6InlLjutoz momentem wyodrHBnienia wasnoTci pierwszego lokalu w
budynku wielolokalowym nalekdbdym do spé@zielni. Zdaniem wnioskodawcy, juloz tym
momentem zarzlld powinien byP wykonywany na podstawie ustawy o wa@snoTci lokali.
Zarzuty wnioskodawcy nie odnoszLLiFOv ogdle do treTci art. 18 ust. 1 ani art. 29 ust. 11 la
u.w.l

Dlatego tetoTrybunaouznaQ K¢ norma wynikajlba z art. 27 ust. 2 w zwilldku z art.
24" ust. 1 iart. 26 ust. 1 u.s.m., podlegajlta badaniu w niniejszej sprawie, brzmi: zarzLd,
nieruchomoTciami wspélnymi stanowildymi wspoaw@snoTP spéalzielni jest wykonywany
przez spo@lzielnilJak zarzLd powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., choPby
waTciciele lokali nie byli czonkami spé@lzielni, chyba He:

1) wikRszoTP waTcicieli lokali w budynku lub budynkach po@t@nych w obrHBie
danej nieruchomoTci, obliczana wedaig wielkoTci udzia®w w nieruchomoTci wspdlnej,
podejmie uchwadQitow zakresie ich praw i obowilldkéw oraz zarzlHu nieruchomoTcill],
wspSInLLbHALliniaqy zastosowanie przepisy ustawy o wasnoTci lokali (art. 24" ust. 1 u.s.m.);

2) nastLHi wyodrHBnienie wasnoTci wszystkich lokali (art. 26 ust. 1 u.s.m.).

Whioskodawca zarzuciQ ¢ powykza norma pozbawia wa@Tcicieli odrHBnych
lokali, ktorzy nie sllcz@nkami spé@lzielni, wpywu na decyzje dotyczlde zarzldzania
nieruchomoTcilliyspoinLl,

5.3.1. Oceniajly zaskart@nlllnormHK) nie motma traciP z pola widzenia, @
unormowania dotyczlbde wykonywania zarzlHu przez spéazielnie oraz zmiany retdmu
prawnego wykonywania zarzldu, w tym takt@ przyznanie wspoéov@Tcicielom moHhiwoTci
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podjHoia wilRszoTcilllg@sow uchwa@ pozbawiajlbej spoalzielniFOmieszkaniowLLzarzLdu
nieruchomoTcilllwsp6Inlll dokonywa® sitOna tle kompleksowych zmian, ktére miaQy
miejsce w sferze prawa spo@lzielczego. Wiele z nich by® skutkiem kilkukrotnej ingerencji
Trybuna@ Konstytucyjnego. Zmiany te polega na wzmacnianiu praw waTcicieli lokali
wyodr®nionych i os@bianiu pozycji spé@lzielni mieszkaniowych, w tym taki@ na
rezygnacji z koncepcji zwilldania cz@nkostwa w spdalzielni ze spoéalzielczym
wasnoTciowym prawem do lokalu i prawem odrHBnej wasnoTci lokalu. Ewolucja tych
zmian i kszta®owania siFOnowych zasad uwzglHdniajldych takie zachodzlbe zmiany
gospodarcze zosta@ szczegdé®@wo przedstawiona w wyroku TK z 17 grudnia 2008 r., sygn.
P 16/08 (OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181).

Naleky zwr6ciP uwagha to, He ustawodawca poszukuje moHiiwoTci utrzymania
rownowagi miHdzy pozostajldymi czHto w sprzecznoTci interesami spo@lzielni
mieszkaniowej, reprezentujlbej interesy cz@nkéw tej spé@lzielni, a interesami waTcicieli
wyodrHBnionych lokali niebHdlHych jej cz@nkami. W takiej sytuacji nie do uniknitOia sLL|
pewnego rodzaju kolizje praw wynikajlde z na®tenia sitfOna siebie korporacyjnego i
wasnoTciowego modelu zarzldu w spé@lzielni (por. sygn. P 16/08). Kl'o w zestawieniu z
nieobligatoryjnym cz@nkostwem os6b zajmujldych lokale spoéalzielcze oraz zasadlll
jednopodmiotowoTci  prawa do  mieszkania  spo@zielczego  (lokatorskiego) i1
jednopodmiotowoTci cz@nkostwa w 0gdInoTci, owocuje sytuacjami: decydowania niekiedy o
sprawach dotyczldych wiHRszoTci przez mniejszoTP;, decydowania przez cz@nkéw
niemieszkalicOw o sytuacji niecz@nkow, lecz mieszkalcow (waTcicieli i beneficjentow
spé@lzielczego prawa wa@snoTciowego), a w pewnej konfiguracji more wystLHiP pozbawienie
waTcicieli-mieszkacéw niebHdlHych cz@nkami spé@zielni jakiegokolwiek udziam w
zarzLHzie nieruchomoTcillivsp6InLL,

W zwilldku z powyrzym naleky dostrzec, k@ KU ) ustawodawca, regulujlt, in
abstracto stosunki majltkowe, kieruje sitQjakLid koncepcjllsprawiedliwoTci i sprawnoTci
funkcjonowania tych stosunkéw, a niekoniecznie dLHgniem do ograniczenia wolnoTci
majltkowej jednostki w imiFOinnych racji. Jeteli np. treTP pewnego prawa majltkowego
nie jest ius infinitum, lecz zawiera w sobie tzw. immanentne ograniczenia, to nie musi to
wynikaP z przeciwieustwa prawu do wolnoTci majltkowej innych wartoTci, lecz mote byP
po prostu sposobem rozwilldania «konkurencji» praw przysaigujldych rétmym podmiotom
do tego samego dobra lub do débr pozostajldych we wzajemnym zwilldku_ (wyrok TK z
21 czerwca 2005 1., sygn. P 25/02, OTK ZU nr 6/A/2005, poz. 65).

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunao Konstytucyjny wielokrotnie
podkreTlaQ @ prawo wa@snoTci, choP stanowi najpeiejsze z praw majltkowych, mote
podlegaP 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 pabdziernika 2000 r., sygn. K 33/99, OTK ZU nr 6/2000, poz. 188). W
doktrynie zwraca silO teto uwagh) @ prawo wasnoTci naleky do grupy praw
ekonomicznych, ktére podlegajllk@abszej ochronie nitoprawa 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 tetozaistnia@ kolizja powinna byP rozstrzygana na gruncie art. 31 ust. 3
Konstytucji. Wnioskodawca jako wzorzec kontroli art. 27 ust. 2 w zwilldku z art. 24" ust. 1
1 art. 26 ust. 1 u.s.m. wskazaoart. 31 ust. 3 i art. 64 ust. 3 Konstytucji. Art. 64 ust. 3
Konstytucji stanowi, & KWasnoTP moke byP ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w
zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa w@snoTci _.

Jak wielokrotnie zaznaczaO TrybunaO w swoim orzecznictwie, art. 64 ust. 3
Konstytucji nie wydbza stosowania art. 31 ust. 3 Konstytucji co do oceny dopuszczalnych
ograniczen w zakresie korzystania z prawa wasnoTci. Przepisy te majllw 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 kakaly przepis prawa, ktérego skutkiem jest
ograniczenie wa@snoTci, winien byP uzasadniony koniecznoTcillfealizacji jednej z wartoTci
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, k& KOgraniczenia w
zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnoTci i praw mogllpyP ustanawiane tylko w
ustawie i tylko wtedy, gdy slllkonieczne w demokratycznym pabstwie dla jego
bezpieczestwa lub porzLdku publicznego, bldb dla ochrony Trodowiska, zdrowia i
moralnoTci publicznej, albo wolnoTci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie mogll,
naruszaP istoty wolnoTci i praw _.

Pierwsza czHP klauzuli ograniczen wolnoTci i praw jednostki ustanowiona w art.
31 ust. 3 Konstytucji dotyczy formalnej podstawy ewentualnych ograniczewn, ktérLLmote
byP tylko ustawa. Druga dotyczy dopuszczalnych przes@anek ograniczew, ze wzglHQu na
ktoére in concreto rozstrzyga sib pierwszeustwie pozostajldych w kolizji praw, a trzecia
stanowi gwarancjHhienaruszalnoTci istoty wolnoTci i praw.

Jak jutowykej wskazano, z art. 27 w zwilldku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m.
wynika, k& do momentu zmiany redmu prawnego zarzldu nieruchomoTcilllwsp6IinlLiw
trybie art. 24" ust. 1 Iub art. 26 ust. 1 ws.m., zarzLd ten z mocy prawa wykonuje
spoalzielnia. Wykonywany jest on jak zarzLH, powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1
u.w.l., nawet gdy waTciciele lokali nie sLltz@nkami spo@lzielni.

Takie rozumienie zaskart@nego przepisu przyjmuje sikd6wnietow orzecznictwie;
akceptowana jest zasada, k& spO@lzielnia ma obowilldek zarzldzania swoim mieniem i
wszelkim mieniem nabytym na podstawie przepisOw ustawy o spo@lzielniach
mieszkaniowych, zaréwno przez cz@nkéw, jak i przez osoby, ktére cz@nkami nie sLLjub
nawet nigdy nimi nie by ~ przynajmniej jeTli nie wystLHillbkolicznoTci opisane w art.
24" lub art. 26 ust. 1 u.s.m. (por. uchwa@ SN z 9 lutego 2012 r., sygn. akt III CZP 89/11,
OSNC nr 7-8/2012, poz. 86). Uznaje sithadto, e spd@lzielnia wykonuje zarzLd nawet w
wypadku, gdy na terenie spo@zielni funkcjonowa@ wspdlnota mieszkaniowa, w ktorej
spoalzielnia by@a wspoéov@Tcicielem, a umowa powierzenia zarzldu tllinieruchomoTcill],
wygas@. Wowczas, w ocenie SLHu Najwytezego, obowilldek zarzldzania nieruchomoTcilll
spoczywa na spo@lzielni mieszkaniowej (por. uchwaa SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt
IIT CZP 100/08, Biul. SN nr 11/2008, poz. 12).

5.3.2. W badanej przez TrybunaO sprawie nie budzi wlipliwoTci spemienie
wymagania ustawy jako formalnej podstawy ograniczel wolnoTci i praw.

Odnoszll, siFOdo materialnych przes@nek ingerencji w prawa i wolnoTci,
wymienionych w art. 31 ust. 3 Konstytucji, w niniejszej sprawie naleky wskazaP, @
uzasadnieniem ograniczenia prawa wasnoTci jest koniecznoTP ochrony wolnoTci i praw
innych osob. Skomplikowany ukad stosunkéw waTcicieli wyodrHBnionych lokali i
stosunkow wasnoTciowych spd@lzielni, w tym takke jej cz@nkéw niebHAldych
waTcicielami zamieszkiwanych nieruchomoTci, wymagao stosownego wywakenia
interesOw wskazanych podmiotow.

Art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., w brzmieniu obowilldujldym do dnia wejTcia
w Hycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spé@zielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058), byo
przedmiotem badania Trybunaa Konstytucyjnego w wyroku z 28 pabkdziernika 2010 r.,
sygn. SK 19/09 (OTK ZU nr 8/A/2010, poz. 83). TrybunaodokonaOoceny tego przepisu w
zakresie, w jakim statuowaOobligatoryjny zarzld spé@lzielni mieszkaniowej obejmujldy
nieruchomoTP wspdlnllpowstadllw trybie art. 25 ust. 1 u.s.m. i stwierdziQ K& jest on
zgodny z art. 64 ust. 2 i art. 64 ust. 3 w zwilldku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Wprawdzie
art. 25 u.s.m. zostaouchylony 1 inny jest zakres zaskark@nia w obecnie rozpoznawanej
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sprawie, to ocena kwestii wykonywania zarzldu pozostaje nadal aktualna. Nie zmieniq sitO
bowiem uregulowania w czHi odnoszlbej siFOdo zmiany ustawowego retdmu zarzldu
nieruchomoTcillvspdInLLiktéry moke ustaP ex lege po wyodrHBnieniu w@snoTci ostatniego
lokalu w danym budynku (art. 26 ust. 1 u.s.m.), a takke na podstawie umowy waTcicieli
lokali (art. 18 ust. 1 u.w.l.). ChoP w niniejszej sprawie nie zaistniaQy przes@nki umorzenia
postHpowania w tym zakresie, okreTlone przez zasadHOue bis in idem, to poglldy wyratone
w wyroku o sygn. SK 19/09 TrybunaOpodtrzymaotaki@ w niniejszej sprawie. W wyroku
tym Trybunao stwierdziQ e art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., utrzymujldy zarzld
spoazielni mieszkaniowej po ustanowieniu odrHBnej wasnoTci pierwszego lokalu w
budynku naletddym wczeTniej w ca®Tci do tej spoalzielni, nalely postrzegaP jako przepis
chronilly interesy jej cz@nkéw, ktorzy nie sl waTcicielami zajmowanych lokali
mieszkalnych. Nie narusza on art. 31 ust. 3 Konstytucji, gdyrodaje waTcicielom mordiwoTP
porozumienia sitFOv kwestii zarzLdu nieruchomoTcilll

Ponadto naley wskazaP, te zaskartona regulacja nie narusza zasady
proporcjonalnoTci, gdytonie wydbza mokdiwoTci zmiany rekdmu prawnego wykonywania
zarzlHu. W poréwnaniu ze stanem prawnym, w jakim orzekaOTrybunaoKonstytucyjny w
sprawie o sygn. SK 19/09, nowoTcilllnpormatywnllfjest dodany ustawlllz dnia 3 czerwca
2005 r. o zmianie ustawy o spd@lzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. Nr 122, poz. 1024) art. 24" ust. 1 w.s.m. Przepis ten wprowadza moiwoTP
podjHia uchwaq przez wilRszoTP warTcicieli obliczanlllwedaig wielkoTci udzia@w w
nieruchomoTci wspdlnej o stosowaniu w zakresie ich praw i obowilldkéw oraz zarzldu
nieruchomoTcilllvspdInllprzepiséw ustawy o wasnoTci lokali. Oprécz zatem moHiwoTci
przewidzianej w art. 26 ust. 1 u.s.m. i w art. 18 ust. 1 u.w.l., ustawodawca wprowadzio
dodatkowLLprocedurfOwyboru podstawy prawnej wykonywania zarzldu nieruchomoTcilll
wspOlnLll Warunki te zostay zatem w sposéb istotny zagodzone. Nie jest jutOpotrzebna
zgoda wszystkich warTcicieli, co rzeczywiTcie mog® czyniP zmiantHOpodstawy prawnej
wykonywania zarzldu trudnll] czy wrHOz niemordiwlll tak daigo jak spé@zielnia by
waTcicielem choPby niewielkiego u@amka wspéova@asnoTci. WarTciciele, ktérzy uzyskajLL,
wiHRszoTP, moglltkutecznie doprowadziP do wykonywania zarzLdu na podstawie ustawy o
wasnoTci lokali, pozbawiP spé@lzielniFOvykonywania zarzldu jako zarzLdu powierzonego
i dokonaP wyboru innego podmiotu, ktéremu powierzLlyarzL4.

Szukajld moHdiwoTci rownowakenia interesow wszystkich wspéovaTtcicieli,
ustawodawca pozostawio wybdr reldmu prawnego zarzldzania nieruchomoTcilllwspdinLLy
demokratycznie wyratonej decyzji waTcicieli, podejmowanej wiHRszoTcilll g@sow
obliczanlivedaig wielkoTci udzia®w w nieruchomoTci wspdlne;.

WskazaP  réwniet0 naleky, He na podstawie ustawy o spoé@zielniach
mieszkaniowych waTciciele wyodrHBnionych lokali, ktérzy nie slLkz@nkami spéazielni,
moglLkbHaP od spéaizielni przedstawienia kalkulacji wysokoTci opat (art. 4 ust. 6* u.s.m.).
Moglltakte kwestionowaP zmianHOvysokoTci op@t bezpoTrednio na drodze sldowej (art. 4
ust. 8 u.s.m.).

Ponadto waTciciel lokalu niebHAlHy cz@nkiem spoa@lzielni mok@ zaskarkyP do
sldu uchwadOwalnego zgromadzenia spé@lzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona
jego prawa odrHBnej wasnoTci lokalu (art. 24 u.s.m.). KNaleky przy tym przypomnieP, &
odriBna wasnoTP lokalu skada sitOtakie z udzia®w we wa@snoTci nieruchomoTci
wspdlnej, a zatem zakres spraw zwilldanych z prawem odrHBnej wasnoTci lokalu obejmuje
takie sprawy zwilldane z nieruchomoTcilllwsp6lnlllz gruntem i tymi czKiciami budynku
lub budynkéw, ktére stanowilllwspoavasnoTP waTcicieli lokali w danej nieruchomoTci)
oraz sprawy zwilldane z zarzldzaniem tlnieruchomoTtcilll (E. Bowczak-Kucharczyk,
Komentarz do art. 24 ustawy o spoQizielniach mieszkaniowych, Lex 2013).
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Warto jednoczeTnie zwr6ciP uwagh) He na gruncie ustawy o wa@snoTci lokali
czynnoTci nieprzekraczajlbde zwyk@go zarzLdu podejmuje zarzLH, samodzielnie (art. 22 ust.
1 u.w.L). Do podjHQia przez zarzld czynnoTci przekraczajlbej zakres zwyk@go zarzldu
potrzebna jest uchwa@ warTcicieli lokali wyrakajlbda zgodHOna dokonanie tej czynnoTci
oraz udzielajlda zarzldowi pemomocnictwa do zawierania uméw stanowilldych czynnoTci
przekraczajllde zakres zwyk@go zarzLHu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2
u.w.l).

Na podstawie art. 22 ust. 1 u.w.lL zarzld lub zarzldca uprawniony jest do
samodzielnego podejmowania czynnoTci mieszczldych silFOv granicach zwyk@go zarzldu
nieruchomoTcilllwspéInlll Jedynie w zakresie czynnoTci przekraczajldych zwykq zarzLd,
wymagana jest uchwa@ warTcicieli. Uchwa te, zgodnie z art. 23 ust. 2 u.w.l., zapadajLL|
wilszoTcilllg@mséw warTcicieli lokali, liczonlllwedaig wielkoTci udzia®w, chyba @ w
umowie lub w uchwale podjHj w tym trybie postanowiono, K& w okreTlonej sprawie na
katdego waTciciela przypada jeden gms. W razie braku zgody wymaganej wikszoTci
waTtcicieli lokali, zarzld lub zarzldca mote rMHaP rozstrzygnikdia przez slH, ktory
orzeknie, majld na wzglHdzie cel zamierzonej czynnoTci oraz interesy wszystkich
waTcicieli (art. 24 u.w.l.).

Dla wartcicieli wyodrHBnionych lokali faktyczne skutki zarzldzania przez
spo@zielniFOnieruchomoTcilllwspélnllido czasu uzyskania przez nich wikRszoTci bHILLIw
rzeczywistoTci zbliwne do tych, jakie wynikajlllze stosowania przepisow ustawy o
wasnoTci lokali. Nawet bowiem w odniesieniu do czynnoTci przekraczajldych zwykoy
zarzLlH decyzje podejmowane sllwiHRszoTcillb®@sow liczonllwedaig wielkoTci udzia@w.
Tak daigo zatem, jak udziagy spé@lzielni bHALLstanowiy wiHRszoTP w nieruchomoTci
wspdlnej, bHdzie ona moga wywieraP decydujldy wp@w zaréwno na czynnoTci zwyk@go
zarzlHu, jak i czynnoTci przekraczajlde zwykqy zarzld, Dopiero gdy nastlii
wyodrHBnienie odpowiedniej liczby lokali, ktérych waTciciele bHALLmieli wiHRszoTciowy
udzia0 w nieruchomoTci wspdlnej i nastldi zmiana retdmu prawnego wykonywania
zarzLu, bHAzie mokdiwy ich realny wp@w na decyzje w zakresie zarzLHu nieruchomoTcill]
wspdInlll Tylko w takiej sytuacji bHALLlw stanie podejmowaP decyzje odmienne od
popieranych przez spé@lzielnitO

Ograniczenie prawa w@snoTci wnioskodawca upatruje takk@ w braku mokdiwoTci
uczestniczenia z prawem g@su w organach spo@lzielni waTtcicieli lokali wyodrHBnionych,
ktorzy nie sLlz@nkami spoa@lzielni.

Spoalzielnia jako zrzeszenie 0s6b jest organizacjllkypu korporacyjnego, ktérego
istotlLjest przyznanie jej cz@nkom uprawniel korporacyjnych, ktére nie zawsze muszLbyP
uzaletmione od wielkoTci wkadu kapita@wego. Uprawniel takich z natury rzeczy nie
moglll mieP podmioty niebHAlde cz@nkami spéa@lzielni. Uzasadnieniem istnienia
spo@lzielni zaro6wno w sensie prawnym, jaki i ekonomicznym jest bowiem realizacja
intereséw majLtkowych albo osobistych jej cz@nkow.

W wyroku z 9 listopada 2005 r., sygn. P 11/05 (OTK ZU nr 10/A/2005, poz. 113),
TrybunaopodkreTliQ He skutkiem odejTcia w prawie spo@lzielczym od koncepcji Tcis@go
zwilldania cz@nkostwa spd@lzielni z prawem wa@snoTciowym jest pozostawienie
moHiwoTci wspdé@lecydowania o wspdlnej wasnoTci 1 formach kooperacji cz@nkom
spo@lzielni. Jedynie cz@nkowie spéazielni moglllaktywnie wpgwaP na podejmowane
decyzje. Pozostali waTciciele dysponujlty lokalem wa@snoTciowym majllbtwartLLiiroghQlo
nabycia cz@nkostwa. Ci, ktérzy nie chcllhiczestniczyP w formach kooperacji spé@zielni,
muszllkespektowaP decyzje podejmowane ~ co do wspdlnych interesow ~ przez innych.
TrybunaOw powyldzym wyroku uznaQ ke jest to swoisty Kkoszt_ ponoszony przez osoby
preferujlde zachowanie zewnH@znego statusu w stosunku do spo@zielni.
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Ustawa o spé@zielniach mieszkaniowych nie wydbza moriwoTci uzyskania
statusu cz@nka spda@lzielni przez warTcicieli odriBnych lokali, aby w ten sposéb mogli
uczestniczyP w zarzldzaniu nieruchomoTcilllwsp6lnlll Spé@lzielnia nie mote odmowiP
przyjHoia w poczet cz@nkéw niebHAlbego jej cz@nkiem wartciciela lokalu podlegajlbego
przepisom ustawy, w tym takk@ nabywcy prawa odrH®nej wasnoTci lokalu, spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta (art. 23 ust. 2 u.s.m.).

Nie motma silQakte zgodziP z twierdzeniem wnioskodawcy, K& zaskart®na norma
narusza istottQprawa wasnoTci. KW judykaturze i doktrynie ugruntowany jest poglld, @
art. 64 ust. 1 Konstytucji wyraka prawo podmiotowe, ktére obejmuje wolnoTP nabywania
mienia, jego zachowania i1 dysponowania nim (zob. wyrok TK z 31 stycznia 2001 r., sygn. P
4/99, OTK ZU nr 1/2001, poz. 5; E. & Hbwska, WaisnoTP i jej ochrona jako wzorzec
kontroli konstytucyjnoTci. Wybrane problemy, «Kwartalnik Prawa Prywatnego» nr 4/2009,
s. 911). SpoTrdd tych trzech uprawnien szczegdlne znaczenie naleky przypisaP motdiwoTci
dysponowania (rozporzldzania) przedmiotem wasnoTci. Klasyczna, wywodzlbda sitO
jeszcze z prawa rzymskiego, koncepcja wasnoTci zak@da bowiem, @ waTciciel mok@
swobodnie przenieTP swoje prawo na innllpsobMQ(ius disponendi), i to zarbwno aktem
inter vivos, jak i mortis causa. Uprawnienie do rozporzldzania oznacza réwnieto
mokiwoTP swobodnego zachowania wa@snoTci okreTlonej rzeczy przez jej waTciciela,
dopdki jest to zgodne z jego wollll (wyrok z 19 czerwca 2012 r., sygn. P 27/10, OTK ZU
nr 6/A/2012, poz. 64).

Na pojlOie wasnoTci skada siFOindywidualna wasnoTP samego lokalu wraz z
pomieszczeniami przynalekymi oraz udziaOw nieruchomoTci wsp6lnej. SLLpne ze soblLl
nierozerwalnie zwilldane.

Wartcicielom przysaiguje takke@ prawo pobierania pokytkow i innych przychodéw
z nieruchomoTci wspélnej, z tym e przede wszystkim saikblbne pokrywaniu wydatkéw
zwilldanych z jej utrzymaniem, a w czHici przekraczajlbej te potrzeby przypadajlLL]
waTcicielom lokali w stosunku do ich udzia®w (art. 5 ust. 1 u.s.m.). Kardy waTtciciel
wyodrHBnionego lokalu ma prawo partycypowania w pokytkach i przychodach z danej
nieruchomoTci w odpowiednim stosunku do posiadanych udzia®w niezalekmie od tego,
czy jest czonkiem spd@lzielni, czy tetonie.

Ograniczenia wynikajlbego z art. 27 ust. 2 u.s.m., dotyczlbego tylko zarzlHu
nieruchomoTcilliyspdinllinie motma uznaP za naruszajlbe istotHprawa wasnoTci.

Powyrszlltegulacjihaleky uznaP réwnietoza niezbHdnllke wzglHu na koniecznoTP
zapewnienia kontynuacji zarzLHu nieruchomotcilllvspdlnllla przez to takte bezpieczeustwo
obrotu i ochrontO praw zamieszkujldych w danym budynku cz@nkéw spéalzielni,
niebHALlHych waTcicielami zajmowanego lokalu. W orzecznictwie sldowym wskazuje sik)
e wydbzenie stosowania przepisow ustawy o wasnoTci lokali do zarzLHu nieruchomoTcill],
wspdlnllldo czasu podjHoia odmiennej decyzji przez waTcicieli lokali wyodrHBnionych w
tej nieruchomoTci, zapobiega rownoczesnemu stosowaniu dwoch procedur (procedury
waTciwej dla spoalzielni i dla wspdlnoty mieszkaniowej) dotyczldych zarzldzania tLL{amLL]
nieruchomoTcilll To natomiast pozwala uniknlB chaosu i paralikm zarzldzania
nieruchomoTcill{por. uchwaa SN z 26 listopada 2008 r., sygn. akt IIT CZP 100/08, OSNC
nr 10/2009, poz. 140).

W zwilldku z powyrzym Trybunao stwierdziQ @ przyjl w badanej normie
rozwilldanie nie prowadzi do naruszenia wskazanych przez wnioskodawckOvzorcow, gdyto
jest, w ocenie Trybunaai, konieczne dla ochrony uprawnien korporacyjnych cz@nkow
spo@lzielni, a jednoczeTnie nie zamyka drogi uzyskania statusu cz@nkostwa w spd@lzielni
mieszkaniowej i nie wyklucza podjHoia decyzji przez wikRszoTP wspéovartcicieli o
zmianie rekdmu prawnego wykonywania zarzldu nieruchomoTcillivspéInlLiArt. 27 ust. 2 w
zwilldku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. jest zgodny z art. 31 ust. 3 w zwilldku z art.
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64 ust. 3 Konstytucji, a w zwilldku z tym réwnietoz art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1
Konstytucji. Podobnie jak w sprawie o sygn. SK 19/09, tak i w niniejszej sprawie Trybunao
uznaQ k& nie narusza on takke zasady réwnej dla wszystkich ochrony prawa w@snoTci,
lecz jest gwarancjlliej realizacji. Zapewnia demokratyczny sposéb podejmowania decyzji
zgodnie z wielkoTcilllndzia®w w nieruchomoTci wspdlnej, racjonalnie wywat@ interesy
cz@nkow spoalzielni niebHdldych waTcicielami zajmowanych lokali i waTcicieli lokali
wyodrH®nionych, ktérzy nie slliej czonkami. Przepis ten jest zatem zgodny z art. 32 ust. 1
1 art. 64 ust. 2 Konstytucji.

5.3.3. Trybunao nie zgodzio sitOrdwnieto z twierdzeniem wnioskodawcy o
niezgodnoTci art. 27 ust. 2 w zwilldku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 w.s.m. z zasadll]
poprawnej legislacji, wynikajldlllz art. 2 Konstytucji. W uzasadnieniu wnioskodawca
podni6sQ K& na podstawie brzmienia badanej normy brak jest moHiwoTci okreTlenia
zakresu zarzldu wykonywanego przez spé@lzielniFOmieszkaniowll Na poparcie tej tezy
wskazaoniejednolite orzecznictwo sLHéw w tym zakresie.

WLlipliwoTci interpretacyjne, jakie pojawiqy sitcha gruncie art. 27 ust. 2 u.s.m. w
odniesieniu do zakresu zarzldu sprawowanego przez spé@lzielniK) byy przedmiotem
badania zaréwno w orzecznictwie sldéw administracyjnych jak i Sldu Najwytezego. W
przywoa@nej przez wnioskodawcHuchwale z 27 marca 2014 r. (sygn. akt III CZP 122/13,
Lex nr 1444958), SLH, Najwymezy poprzedzio swoje rozstrzygnitOie analizlLipoglldow
sformu@wanych przez inne sldy, zwracajld uwaghOna uchwadGskadu siedmiu sHAzi6w
Naczelnego Sldu Administracyjnego z 13 listopada 2012 r. (sygn. akt II OPS 2/12,
ONSAIWSA nr 2/2013, poz. 23). NSA wyrazio poglld, @ uprawnienie spé@lzielni do
samodzielnego dysponowania nieruchomoTcilllwspdlnllina cele budowlane bez potrzeby
uzyskania zgody wartcicieli lokali mieszkalnych stanowildych odrH®ny przedmiot
wasnoTci tylko w zakresie eksploatacji i utrzymania zarzLdzanej nieruchomoTci wspdlnej
mieTci siFOv ramach zarzLHu sprawowanego na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. WskazujlLd
na brak moHiwoTci okreTlenia na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. zakresu powierzonego
spo@zielni zarzlbdu, uznaQ @ przepis ten motma rozumieP w sposéb autonomiczny, tj. K&
spo@lzielnia podejmuje samodzielnie decyzje co do czynnoTci zwyk@go zarzLdu, jak i
przekraczajlde zwykq zarzlH, lub tetomotma za podstawHdceny przyjlLB przepisy ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. = Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r. poz. 121, ze zm.; dalej: k.c.)
dotyczlde wspoéavasnoTci, tj. K& do czynnoTci przekraczajldych zakres zwyk@go zarzldu
konieczne jest uzyskanie zgody pozostagch wspéovaTcicieli. Wyddzono bowiem
moHiwoTP stosowania w tej kwestii ustawy o wasnoTci lokali. KierujlH siFOwykadnill]
prokonstytucyjnllluwzglHAniajLdlllitouprawnienie do udzia@ w podejmowaniu decyzji o
zarzlHzie rzeczlLbHALH przedmiotem wspdov@snoTci podlega ochronie na podstawie art.
64 ust. 1 Konstytucji, NSA uznaQ ke norma, zgodnie z ktorllltylko jeden ze
wspoovaTcicieli moke, niezalekmie od woli pozostagch, podjlB decyzjlOo dokonaniu
czynnoTci przekraczajlbej zakres zwyk@go zarzlHu rzeczLL wspdlnll] jest normll,
ograniczajlilllprawo podmiotowe pozostaggch wspéawaTcicieli. Norma taka powinna
wynikaP wprost z aktu rangi ustawy i nie moke byP wynikiem dzia@lnoTci orzeczniczej
sldow. Nie jest rzeczUkldoéw dokonywanie wykadni rozszerzajlbej zakres ograniczenia
wolnoTci lub prawa konstytucyjnego. W ocenie NSA, brak jest uzasadnienia, by ochrontO
uprawniel waTcicielskich spé@lzielni traktowaP w sposdb uprzywilejowany wzglhdem
pozostagych waTcicieli.

Niektére sldy administracyjne zajmowa@ inne stanowisko, przyjmujld, @ w
sprawach nieuregulowanych w ustawie o spd@lzielniach mieszkaniowych naleky odwo@P
sitOdo przepisow prawa spé@lzielczego, co oznacza, K¢ spd@zielnia jest uprawniona do
reprezentowania waTcicieli lokali na zewnlliz. Takie stanowisko jest zgodne z
Konstytucjlll gdyto ustawodawca zagwarantowao droghOsLHowLLkwestionowania uchwao
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organdw spo@lzielni mieszkaniowej. Zwracano rownietouwagh)He poniewalow ustawie o
wasnoTci lokali zmodyfikowano, wzglidem kodeksu cywilnego, zasady podejmowania
decyzji przekraczajldych zakres zwyk@go zarzldu i przyjHd, w@ zapadajllone w trybie
uchway podejmowanej wiHRBszoTcilll g@sow, nie mokma zakadaP gorszej sytuacji
spoalzielni i uznawaP, ke decyzje takie wymagajlll zgody wszystkich waTtcicieli.
PodkreTlano rowniet) K& w ustawie o spd@lzielniach mieszkaniowych brak jest odes@nia
do przepisdw kodeksu cywilnego o wspéav@snoTci (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 takke wyrok
WSA w Olsztynie z 21 czerwca 2011 r., sygn. akt II SA/Ol 293/11, Lex nr 852149
powo@ne w uchwale SN z 27 marca 2014 r.).

SLH Najwykzy, analizujld treTP art. 27 ust. 2 u.s.m., nie zgodzio sil) e
ustawodawca nie uregulowaO w tym przepisie zakresu zarzLdu sprawowanego przez
spo@lzielnitO PodkreTliQ W@ w art. 27 ust. 2 u.s.m. wyddzono retdm zarzldzania
przewidziany w ustawie o wa@snoTci lokali, w konsekwencji czego wprowadzono rekdm
uregulowany w ustawie o spo@zielniach mieszkaniowych. Nie ma w nim takke odes@nia
do stosowania przepisOw kodeksu cywilnego, gdyrowprowadzenie regulacji przewidzianej
w art. 199 k.c. do konstrukcji zarzldu nieruchomotcilllwspdlnllw spéa@lzielniach
mieszkaniowych wymaga®by albo wyrabnej podstawy prawnej, albo stwierdzenia luki
prawnej. Nie mokna natomiast twierdziP, 1@ istnieje luka prawna, skoro brak jest podstaw
prawnych do twierdzenia, K zarzLd powierzony, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w
zwilldku z art. 18 ust. 1 u.w.l., odnosi siFOwydldznie do czynnoTci zwyk@go zarzLdu.
Obowilldek spé@lzielni zarzldzania nieruchomoTciami stanowildymi jej mienie lub nabyte
na podstawie ustawy mienie jej cz@nkow wynika z art. 1 ust. 3 u.s.m.

Powyrsza uchwa@a SN wskazuje, H@ art. 27 ust. 2 u.s.m. nie jest przepisem
niejasnym i moHliwe jest ustalenie jego treTci, eliminujlde niejednolitoTP stosowania
prawa. Przedstawione rozumienie wykonywania zarzlLdu przez spdalzielniFOnieszkaniow LL|
mieTci sitOtakt@, jak jutowykej stwierdzono, w zakresie konstytucyjnie dopuszczalnego
ograniczenia praw podmiotowych. W orzecznictwie Trybunaa podkreTla sil) e
nieprecyzyjne brzmienie lub niejasna treTP przepisu nie zawsze uzasadniajlLl]
wyeliminowanie go z obrotu prawnego w wyniku orzeczenia Trybunaa. NiejasnoTP lub
nieprecyzyjnoTP przepisu moke uzasadniaP stwierdzenie jego niezgodnoTci z KonstytucjLL,
tylko woéwczas, gdy wynikajldych z niego rozbietmoTci nie da sitOusunlB za pomocll],
zwyczajnych Trodkéw majldych na celu wyeliminowanie niejednolitoTci stosowania
prawa. Pozbawienie mocy obowilldujliej przepisu z powytdzych powodéw powinno byP
traktowane jako Trodek ostateczny, stosowany wtedy, gdy inne metody usuwania
wltpliwoTci dotyczlHych treTci przepisu w drodze wykadni okakbllsiFOniewystarczajlbe
(por. np. wyroki z: 30 pabdziernika 2001 r., sygn. K 33/00, OTK ZU nr 7/2001, poz. 217; 9
pabdziernika 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).

Powyrsze okolicznoTci nie zachodzLLiw badanej sprawie. Nie wystHpuje tu tzw.
kwalifikowana niejasnoTP przepisu.

W zwilldku z zaskart@nllhormlrybunaozwraca jednak uwaghQe ochrona praw
podmiotéw majlbdych prawa odriBnej wasnoTci lokali lub spé@lzielczej wasnoTci lokali w
spo@zielni mieszkaniowej, niebHAlHych cz@nkami tej spdalzielni, zwilldanych z
moHkdiwoTcillkaskarkania uchwaowalnego zgromadzenia naruszajldych ich wakmy interes,
wymaga dodatkowych regulacji wzmacniajldych ich gwarancyjny charakter. W
obowilldujLdym stanie prawnym podmioty te moglllkbbdaP przedstawienia kalkulacji
wysokoTci opat (art. 4 ust. 6° ws.m.). Majllltakie dostHp do statutu spé@zielni
mieszkaniowej, regulaminéw, uchwaoi protoko®w obrad organéw spoalzielni, a takie
protoko®w lustracji i rocznych sprawozdal finansowych zamieszczanych na stronach
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internetowych (art. 8' ust. 3 u.s.m.). Jak wskazuje wnioskodawca, nie slLko jednak dane
wystarczajlde do zaskart@nia wszystkich uchwao walnego zgromadzenia, ktére mogll]
ewentualnie naruszaP istotne interesy tych podmiotéw. Gwarancyjny charakter przepisow
stanowillych podstawH2askartania jest os@biony, jereli skarkbdy nie mor@ zapoznaP siK)
treTcillldokumentéw brod@wych. Wydldzona w ten sposéb zostaje przewidywalnoTP
rozstrzygnitOia, ktéra jest podstawLlilecyzji o wystLidieniu z powddztwem do sLdu.

5.4. W ocenie wnioskodawcy, art. 27 ust. 2-5 w zwilldku z art. 24! ust. 11 art. 26
ust. 1 u.s.m. jest niezgodny rownietoz art. 58 ust. 1 Konstytucji. Z uzasadnienia wniosku
wynika, K@ naruszenie Konstytucji widzi on jako konsekwencjtObraku mokdiwoTci
wpQwania na zarzld nieruchomoTcilllwspélnllprzez waTcicieli wyodrH®nionych lokali,
ktérzy nie slljednoczeTnie cz@nkami spé@zielni. W celu uzyskania wpywu na decyzje
dotyczlde zarzldu nieruchomoTcilllwspdlnll muszLLLibowiem uzyskaP status cz@nka
spoalzielni.

Ze wzglHdu na to, He zarzut ten zostaosformu@wany jako odnoszlHy sitOvspdlnie
do przepiséw art. 27 ust. 2-5 w zwilldku z art. 24" ust. 1 iart. 26 ust. 1 u.s.m., Trybunao
rozpoznaogo dla wszystkich norm wynikajldych z tych przepisow diznie.

W dotychczasowym orzecznictwie Trybunaa podkreTlano, K@ w aspekcie
konstytucyjnym spé@lzielnie naleky kwalifikowaP jako dobrowolne zrzeszenia (art. 12
Konstytucji), korzystajlbde 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@ne tam
orzecznictwo). Wynika to takke z samej definicji spo@lzielni zawartej w art. 1 prawa
spoalzielczego, zgodnie z ktorlll spéa@lzielnia jest Kdobrowolnym zrzeszeniem
nieograniczonej liczby osob_. TreTP wolnoTci zrzeszania siFOw Twietle art. 58 ust. 1
Konstytucji stanowi uprawnienie do za@Henia spoalzielni, przystLdienia i przynaletmoTci
do niej oraz wystLiienia z nie;.

Jak jutowyrej wskazano, w wyniku rezygnacji przez ustawodawchOz koncepcji
zwilldania prawa do lokalu z cz@nkostwem w spo@lzielni mieszkaniowej, w pewnych
sytuacjach konsekwencjllbraku statusu cz@nka spé@lzielni bHdzie koniecznoTP znoszenia
wykonywania zarzLHu nieruchomoTcillwsp6lnllbrzez organy spéa@lzielni. Fakt ten jednak
nie pozostaje w bezpoTrednim zwilldku z samlllistotlliwolnoTci zrzeszania sik) jak i
mokdiwoTci prawnych wstliienia do spé@lzielni mieszkaniowej czy wystliienia z niej.
Ustawodawca, majld, na wzglHzie przede wszystkim ochrontOintereséw obywateli,
zar6wno tych zorganizowanych, jak i tych, ktérzy pozostali poza organizacjlll mote z
poszczegdlnymi formami organizacyjno-prawnymi willdaP romme skutki prawne (zob.
orzeczenie z 12 lutego 1991 r., sygn. K 6/90, OTK w 1991 r., poz. 1). Zakup lokalu
mieszczlbdego siFOv budynku wielolokalowym, bHALlHym w zasobach spéalzielni, dbzy sitO
z koniecznoTcillldokonania wyboru przez nabywcH)czy chce uczestniczyP w strukturze
korporacji, jakllfest spo@lzielnia, i korzystaP ze zwilldanych z tym uprawniew, czy tetonie.
Obowilldkiem spéalzielni mieszkaniowej jest przyjHoie w poczet cz@nkow waTcicieli
lokali wyodrH®nionych, jeteli wyrakdlbni takLliyoltO

W wyroku o sygn. K 64/07 TrybunaqQ badajLt kwestiFOvolnoTci zrzeszania sitOw
konfrontacji z art. 26 ust. 1 u.s.m., uznaQ K& KU ) przepis ten nie narusza prawa do
zrzeszania sitQ(art. 58 Konstytucji), gdytopozostawia uznaniu jednostki kwestiFOwyboru
formy tego zrzeszania (spo@lzielnia lub wspolnota mieszkaniowa). Osoby, ktore w réHny
spos6b nabywajllbrawa do lokali w spd@lzielni mieszkaniowej, jednoczeTnie decydujLLkitO
na powstanie okreTlonego zwilldku z tlUspda@lzielnilll (U ) Przy tym przynaletmoTP do
spo@lzielni nie powoduje zakazu stosowania innej formy organizacyjnej wspo@lzia@nia po
wyodrHBnieniu w@snoTci ostatniego lokalu w obrHBie danej nieruchomoTci (art. 26 ust. 1
in fine u.s.m.). Z nieuprawnionlllingerencjlw wolnoTP zrzeszania sitFOmielibyTmy do
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czynienia, jeTliby po wyodrHBnieniu wasnoTci wszystkich lokali w budynku, nadal istniao
obowilldek stosowania ustawy o spé@lzielniach mieszkaniowych _.

Tym bardziej zatem nie mokma zgodziP siHOz zarzutem wnioskodawcy, @
zakwestionowana norma, ktéra umoldiwia zmianHOretdmu zarzldu juto w momencie
uzyskania wilRszoTci przez waTcicieli wyodrHBnionych lokali w danym budynku, ingeruje
w swobodHJ dobrowolnoTP zrzeszania siFOv rozumieniu art. 58 ust. 1 Konstytucji. Dlatego
tetdIrybunaostwierdziQ He jest ona zgodna z art. 58 ust. 1 Konstytucji.

5.5. Kolejny z zaskart@nych przepiséw ~ art. 27 ust. 3 u.s.m. stanowi: KPrzepiso6w
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wasnoTci lokali o wspolnocie mieszkaniowej i
zebraniu waTcicieli nie stosuje sitQ z zastrzet@niem art. 24' oraz art. 26_. Z normy
zrekonstruowanej na podstawie tego przepisu w zwilldku z art. 24" ust. 1 oraz z art. 26 ust.
I u.s.m. wynika, ¢ do momentu, kiedy wiHRszoTP waTcicieli lokali w budynku Iub
budynkach po®twnych w obrHBie danej nieruchomoTci, obliczana wedag wielkoTci
udzia®w w nieruchomoTci wspdlnej, nie podejmie uchwagy, itOw zakresie ich praw i
obowilldkow oraz zarzlHu nieruchomoTtcilllwspoInlLIbFALLImiagy zastosowanie przepisy
ustawy o wasnoTci lokali, albo do momentu, w ktorym nastldi wyodrHBnienie wa@snoTci
wszystkich lokali, nie stosuje sitOprzepisow ustawy o wasnoTci lokali o wspdlnocie
mieszkaniowej 1 zebraniu waTcicieli.

W uzasadnieniu wniosku, poza ogdlnie podniesionymi zarzutami, dotyczldymi
ograniczenia moHiwoTci wp@wania na zarzLd nieruchomoTcilllwspdinllprzez wartcicieli
wyodrHBnionych lokali, ktérzy nie sllcz@nkami spda@lzielni, brak jest argumentow
odnoszlbych sitOdo treTci powykszej normy. Dlatego tetoTrybunaOuznaQ k@ wniosek w
tym zakresie nie spe@ia wymagal art. 32 ust. 1 ustawy o TK, i postanowio umorzyP
postHpowanie ze wzglHdu na niedopuszczalnoTP wydania wyroku.

5.6. Kolejne dwie zaskartne przez wnioskodawcHhormy wynikajllk art. 27 ust.
4 w zwilldku z art. 24" ust. 1 iart. 26 ust. 1 u.s.m., a taki@ z art. 27 ust. 5 w zwilldku z art.
24" ust. 11iart. 26 ust. 1 u.s.m.

Pierwsza z nich stanowi, @ do czasu, kiedy wiHRszoTP warTcicieli lokali w
budynku lub budynkach po@tonych w obrHBie danej nieruchomoTci, obliczana wedaig
wielkoTci udzia®w w nieruchomoTci wspdlnej, nie podejmie uchwagy, itow zakresie ich
praw i obowilldkéw oraz zarzlHu nieruchomoTcilllwsp6lnllibHALLImiag zastosowanie
przepisy ustawy o wasnoTci lokali, albo do momentu, w ktorym nastLHdi wyodrHBnienie
wasnoTci wszystkich lokali, uchwadQo ktérej mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., podejmuje
rada nadzorcza spdé@zielni na wniosek wiHRszoTci waTcicieli lokali w budynku lub
budynkach po®twnych w obrHBie danej nieruchomoTci obliczanej wedag wielkoTci
udzia®w w nieruchomoTci wspolnej. Uchwaa, o ktorej mowa w art. art. 12 ust. 3 v.w.L,
dotyczy zwiHRBszenia obcillgnia wartcicieli lokali ukytkowych kosztami zarzlHu
nieruchomoTcilll wspdInll] jeteli sposob ich wykorzystania wpwa na zwilszenie
konkretnych kosztéw jej zarzLdu.

Z art. 27 ust. 5 w zwilldku z art. 24! ust. 11 art. 26 ust. 1 w.s.m. wynika norma,
zgodnie z ktérlLido czasu, kiedy wiHRszoTP wartcicieli lokali w budynku lub budynkach
po@t@nych w obrHBie danej nieruchomoTci, obliczana wedaig wielkoTci udzia®w w
nieruchomoTci wspélnej, nie podejmie uchwagy, itow zakresie ich praw i obowilldkéw oraz
zarzlHu nieruchomoTcilllwspoInlLpHALlimiagy zastosowanie przepisy ustawy o w@snoTci
lokali, albo do momentu, w ktérym nastLii wyodrHBnienie wasnoTci wszystkich lokali ~ z
tdHaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 u.w.l., wystHpuje zarzLU spéalzielni na wniosek
wilRszoTci warTcicieli lokali w budynku lub budynkach po@tonych w obrHBie danej
nieruchomoTci. 3 ldanie okreTlone w art. 16 ust. 1 u.w.l. dotyczy sprzedaky w drodze
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licytacji lokalu waTciciela, ktory zalega daigotrwale z zapatlLhaletmych od niego opat
lub wykracza w sposéb rakbby lub uporczywy przeciwko obowilldujldemu porzldkowi
domowemu albo przez swoje niew@Tciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali
lub nieruchomoTci wsp6lnej ucilbpiwym.

Z uzasadnienia wniosku wynika, K@ wnioskodawca uczyniote normy przedmiotem
zaskart@nia jedynie w aspekcie dotyczLHdym braku mokiwoTci podjHOia uchwagy, o ktorej
mowa w art. 12 ust. 3 u.w.l., przez warTcicieli lokali z pominiFOiem rady nadzorczej
spo@lzielni i braku mordiwoTci wystliienia z Hidaniem okreTlonym w art. 16 ust. 1 u.w.L
bez koniecznoTci wystHpowania z wnioskiem do zarzldu spé@lzielni.

W takim aspekcie powyksze normy sllkonsekwencjllprzyjHlia w art. 27 ust. 2
u.s.m., k& do czasu ziszczenia siKQprzes@nek okreTlonych w art. 24" ust. 1, art. 26 ust. 1
u.s.m. lub art. 18 ust. 1 u.w.l, zarzlH, nieruchomoTcilllwspdlnLlsprawuje spdé@lzielnia. Z
uwagi na to, ¢ wnioskodawca nie podnidso odrH®nych argumentéw uzasadniajlbdych
niezgodnoTP powykszych norm ze wskazanymi przepisami Konstytucji, Trybunao
stwierdziQ e rownieroart. 27 ust. 4 w zwilldku z art. 24" ust. 1iart. 26 ust. 1 oraz art. 27 ust. 5
w zwilldku z art. 24! ust. 11 art. 26 ust. 1 u.s.m. slkgodne z art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 3, art.
32 ust. 11 art. 64 Konstytucji.

5.7. Trybunao postanowio umorzyP postHowanie w zakresie badania zgodnoTci
art. 27 ust. 2, 4 i 5 w zwilldku z art. 24" ust. 1 i art. 26 ust. 1 u.s.m. z zasadll]
sprawiedliwoTci spo@cznej, wyratwnlll w art. 2 Konstytucji. Wnioskodawca w
uzasadnieniu wskazaQ He przepisy te wprowadzajlllirozwilldania rakbbp sprzeczne ze
spo@cznym  poczuciem sprawiedliwoTci, stanowild br6d® nieuzasadnionego
uprzywilejowania spo@lzielni mieszkaniowych.

Trybunao Konstytucyjny wielokrotnie wypowiadao sifOna temat znaczenia
konstytucyjnego nakazu urzeczywistniania zasady sprawiedliwoTci spo@cznej. Zgodnie z
orzecznictwem Trybunaau, na treTP tej zasady skada siKraq szereg wartoTci, ktore muszLL|
byP chronione i realizowane przez paustwo, w tym taki@ rownoTP praw. Jednak
odwo@wanie siF)podczas badania konstytucyjnoTci zaskark@nego przepisu, do wzorcOw
kontroli o charakterze zasad ogélnych wydaje sitQjedynie wtedy uzasadnione, jeteli brak
jest unormowaMm konstytucyjnych o wilRszym stopniu szczegé®@woTci, TciTlej willpHych
silOz ocenianlliegulacjlLpor. 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 podstawHkontroli stanowi zasada rownoTci wyrat@na w art. 32 ust. 1
Konstytucji, nie jest celowe siHganie do zasady sprawiedliwoTci spo@cznej jako odrHBnej
podstawy kontroli, jeTli chodzi o badanie zarzutéw dotyczlHych nieusprawiedliwionych
zrOHmicowan podmiotow prawa.

6. NastHpnym przepisem, naruszajldym ~ zdaniem wnioskodawcy ~ KonstytucjtO
jest art. 27" w.s.m., zgodnie z ktorym KPrzepisy art. 18-22, art. 23 ust. 2, art. 24, art. 24!,
art. 26 i art. 27 stosuje sikbdpowiednio do u@amkowego udzia@ we wspdGv@snoTci garaku
wielostanowiskowego _. W uzasadnieniu wniosku wskazano jedynie, K& uwagi dotyczlde
art. 27 u.s.m. naleky odnieTP réwnietodo art. art. 27" u.s.m.

W zwilldku z powyrszym TrybunaOuznaQ K& wniosek w tym zakresie nie spe@ia
wymagal dotyczlHych uzasadnienia wniosku okreTlonych w art. 32 ust. 1 ustawy o TK i
postanowioumorzyP postHowanie ze wzglHdu na niedopuszczalnoTP wydania wyroku.

7. Art. 26 § 2 prawa spd@lzielczego 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 spo@lzielczego brzmi: KUdziaoby@go cz@nka wyp@ca sitoha
podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, w ktdorym cz@nek przestao
nalet@P do spéa@lzielni. Sposéb i terminy wyp@ty okreTla statut_. Zgodnie z § 2 tego
przepisu KBy@mu cz@nkowi nie przysaiguje prawo do funduszu zasobowego oraz do
innego majltku spéazielni, z zastrzet@niem art. 125 § Sa_. Przepis ten stanowi
ograniczenie 1 oznacza, K jekeli zosta@ otwarta likwidacja spo@zielni, to nie moHma
skutecznie dochodziP zwrotu udzia®w cz@nkowskich na podstawie art. 26 prawa
spoalzielczego, przed sp@ceniem wszystkich nalermoTci spo@lzielni i przed z@keniem do
depozytu slHdowego sum cadkowicie zabezpieczajldych naletmoTci sporne i niewymagalne.

NiezgodnoTP z Konstytucjlll zaskartonego przepisu polega, zdaniem
wnioskodawcy, na pozbawieniu prawa wa@snoTci bygch cz@nkoéw spoazielni i
ograniczeniu wystHpowania z niej z uwagi na brak morliwoTci dochodzenia wypaty
udziaa: liczonego w odpowiednim stosunku do ca@go majltku spéalzielni.

7.1. Powstanie stosunku cz@nkostwa w spo@lzielni zwilldane jest z obowilldkiem
whniesienia wpisowego oraz zadeklarowanych udzia®@w stosownie do postanowiel statutu
(art. 19 § 1 prawa spoalzielczego). WysokoTP wpisowego nie mot@ przekraczaP wysokoTci
1/4 minimalnego wynagrodzenia za prackJart. 3 ust. 4 u.s.m.). Kandydat zobowilldany jest
zadeklarowaP jeden udziaQ chyba ke statut spoé@lzielni zobowillduje do wniesienia wikRszej
liczby udzia®w (art. 20 § 1 prawa spo@lzielczego). Zwrot udzia@ lub udzia®@w w peaej
kwocie mote nastLHiP dopiero po ustaniu cz@nkostwa (art. 29 § 1 prawa spo@lzielczego).

Wpaty z udzia®w cz@nkowskich zasilajlLfundusz udzia@wy (art. 78 § 1 pkt 1
prawa spo@lzielczego), a wpaty pochodzlbe z uiszczanych wpiséw przeznaczane sllipa
fundusz zasobowy (art. 78 § 1 pkt 2 prawa spoalzielczego). Fundusz zasobowy, co do
zasady, jest niepodzielny do czasu likwidacji spé@lzielni.

Fundusz udzia@wy, bHILdy podstawowym brod@m finansowania spé@lzielni,
zwilRszajlllbdpisy na udziay cz@nkowskie z podzia@ nadwykki bilansowej lub innych
brédeookreTlonych w odriBnych przepisach. Fundusz zasobowy zasilany jest takke przez
czHoP nadwyHrki bilansowej, darowizny, spadki, zapisy na rzecz spé@lzielni lub z innych
brédeookreTlonych w odrH®nych przepisach. W wypadku wystLHienia strat pokrywa sitJe
z funduszu zasobowego, a w czHxi przekraczajlbej fundusz zasobowy ~ z funduszu
udzia®@wego 1 innych funduszéw wasnych spoa@lzielni wedaig kolejnoTci ustalonej przez
statut (art. 90 § 1 prawa spo@lzielczego). Cz@nek spda@lzielni mieszkaniowej uczestniczy
w pokrywaniu strat spo@lzielni do wysokoTci zadeklarowanych udzia®w i nie odpowiada
wobec wierzycieli spo@lzielni za jej zobowilldania (art. 19 § 2 i 3 prawa spoalzielczego).

7.2. W orzecznictwie sLdé6w i w doktrynie podtrzymywany jest poglld, 1@ mimo
brzmienia art. 3 prawa spé@lzielczego ~ KmajLtbk spoalzielni jest prywatnllivasnoTcilliej
cz@nkOw _ ~ przepis ten nie mOwi o w@snoTci w rozumieniu cywilnoprawnym. KW treTci
tego przepisu zawarto bowiem sformu®@wanie «majlkkk», a nie cywilnoprawne okreTlenie
«mienie», co prowadzi do jednoznacznego wniosku, K¢ chodzi w nim o ekonomiczne, a
nie prawne znaczenie s@wa «w@snoTP» _ (wyrok WSA w Bydgoszczy z 6 listopada 2013
r., sygn. akt I SA/Bd 677/13, Lex nr 1437020). Spé@lzielnia jako osoba prawna jest
podmiotem prawa cywilnego, w tym rOwnietOprawa w@snoTci rzeczy. Dlatego tetouznaje
sifD k@ art. 3 prawa spé@lzielczego nie statuuje zasady, it0cz@nkowie spé@zielni sLLi
wspoov@Ttcicielami nieruchomoTci spo@lzielczych czy innych praw, a jedynie zawiera
okreTlenie majltku spoalzielczego, traktowanego dawniej jako mienie spo@czne i to tylko
z ekonomicznego punktu widzenia (zob. uchwa@ SN: z 9 stycznia 1996 r., sygn. akt III
CZP 152/95, OSNC nr 4/1996, poz. 52 iz 6 lutego 1996 r., sygn. akt III CZP 4/96, OSNC
nr 4/1996, poz. 58). Przepis ten nie pozbawia spo@lzielni wasnoTci jej majLiku i nie czyni
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spoalzielcow wspoéava@Tcicielami w rozumieniu prawa cywilnego. KRegulacja ta bowiem
jedynie zalicza wasnoTP naletH|lldo spdalzielni, jako osoby prawnej, do kategorii
wa@snoTci prywatnej, a nie spo@lzielczej. WasnoTP taka w rozumieniu przepisOw prawa
pozostaje jednak wasnoTcilllcudzLlla jej przedmiot jest mieniem cudzym, takke dla
cz®nka tej spoa@lzielni_ (A. Stefaniak, op.cit.).

7.3. W wyrokach dotyczlHych problematyki spé@lzielni mieszkaniowych
Trybunao wskazywaO na wymiar konstytucyjny tworzenia i dzia@lnoTci spo@zielni
mieszkaniowych, podkreTlajld, te spoalzielnie mieszkaniowe, ktérych celem jest
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cz@nkéw i ich rodzin, majlll wynikajldy z
Konstytucji szczegdlny status prawny, zwilldany z ich rollllw realizacji zadan paustwa
wskazanych w art. 75 ust. 1 Konstytucji (zob. wyrok o sygn. K 5/01 1 wyroki z: 20
kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 38 1 17 grudnia 2008 r., sygn.
P 16/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181). Spé@lzielnia mieszkaniowa, jako osoba prawna
typu korporacyjnego, korzysta z konstytucyjnie zagwarantowanych wolnoTci 1 praw
jednostki, w tym zwa@szcza z ochrony wa@snoTci i innych praw majltkowych (art. 64
Konstytucji). Nie ulega bowiem wLltbliwoTci, ¢ majltbk spdalzielni stanowi przedmiot
wa@snoTci prywatnej (zob. sygn. P 16/08). Wielokrotnie tetoTrybunaozwracaouwaghOna
zroHmicowanie stosunkéw zewnHznych i wewnlbkzspé@zielczych, podkreTlajll, @
ochrona wasnoTci spo@lzielni jako wasnoTci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile
s@Hy ochronie praw przysaigujldych cz@nkom (zob. wyrok z 25 lutego 1999 r., sygn. K
23/98, OTK ZU nr 2/1999, poz. 25). Szczegblna funkcja w@snoTci spd@lzielczej polega na
jej sairebnym charakterze wobec praw majlitkowych cz@nkéw spdalzielni. Spoalzielnia
nie jest abstrakcyjnllkonstrukcjlLbrawnlllpodstawlLijej bytu prawnego sLLbsoby fizyczne
(lub osoby prawne) do niej nalekbde, a majlibk nalekddy do spéa@lzielni ma w Twietle
prawa satyP zaspokajaniu ich potrzeb (zob. sygn. K 5/01). Celem wspda@lzia@nia
obywateli w ramach spé@zielni mieszkaniowych nie jest osildniHie zysku, lecz, zgodnie
z art. 1 ust. 1 u.s.m., zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych 1 innych potrzeb cz@nkéw oraz
ich rodzin, przez dostarczanie cz@nkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych, a takke lokali o innym przeznaczeniu. To odroHmia w sposOb istotny
spo@zielniFOmieszkaniowlllod spod&i prawa handlowego, ktorej celem jest dziaalnoTP
stricte zarobkowa (zob. H. Cioch, Zarys prawa spoQizielczego, Warszawa 2007, s. 17).
Dochody spda@lzielni nie slLiwyp@cane cz@nkom, jednak spé@lzielnia powinna uzyskane
dochody (zysk) przeznaczyP na pokrycie wydatkéw zwilldanych z eksploatacjll] i
utrzymaniem nieruchomoTci, i to taki@ w zakresie obcilHajldym cz@nkéw spéazielni, w
tym na remonty i modernizacje. Pomniejszone zostajlLw ten sposéb wydatki cz@nka
spoalzielni zwilldane z pokrywaniem kosztow jej dziaalnoTci w roku nastHpnym.

7.4. Jak jurowyrej wskazano, w@snoTP i inne prawa stanowilbde majlkbk spoalzielni
slllz ekonomicznego punktu widzenia wa@snoTcilllgrupowllpséb bHALHych cz@nkami tej
spo@lzielni, ale podmiotem tych praw jest spé@lzielnia jako osoba prawna. Dlatego tetow
ramach ochrony praw i interesOw poszczegdlnych cz@nkéw spoalzielni konieczne jest
réwnowatkenie interesow majltkowych zaréwno spoéazielni, jak i poszczegdlnych jej
cz@nkéw, z uwzglHdnieniem, ke celem istnienia spéa@lzielni jest przede wszystkim
zaspokajanie potrzeb jej cz@nkéw. KW stosunkach wewnH@znych interes spo@lzielni, jako
osoby prawnej, choP odrHBnej od jej cz@nkéw, musi byP jednak oceniany pod kLtbm tego,
czy jego ochrona przyczynia siFOdo lepszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
cz@nkow spda@lzielni. Ochrona wasnoTci spo@lzielczej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile
sQHY ochronie praw przysaigujldych cz@wnkom spéa@lzielni. MyTl ta wyrat@ przy tym idetQ
te interes cz@nkéw spoéazielni nie jest prostllsumlllintereséw indywidualnych oséb
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bHALdych cz@nkami spda@lzielni, a raczej lokatorow lokali spé@lzielczych. Spéalzielnia jest
wspdlnotll] interesow jej cz@nkéw, realizowanlll wspélnie i samorzldnie jako
gospodarowanie majltkiem wsp6lnoty. WskazaP nadto naleky, k@ z punktu widzenia
znaczenia przypisywanego korporacyjnemu charakterowi spé@lzielni w znacznie wyKdzym
stopniu jest on dowartoTciowany w innych systemach prawnych, dzia@jldych w
warunkach gospodarki rynkowej, tam gdzie wyrabnie podkreTla siKsynergiczny charakter
celu istnienia spéalzielczoTci, nieredukowalny do sumy indywidualnych intereséw
cz@nkow _ (sygn. P 16/08).

Ustawodawca nie wprowadzio mokliwoTci wyp@ty udziaa liczonego w
odniesieniu do ca@go majltku spéalzielni, biorlH pod uwaghOwe skutkiem takiej operacji
w okresie dzia@nia spo@zielni mogllbyP istotne perturbacje w finansach spé@lzielni (zob.
A. Stefaniak, op.cit.). Sytuacja taka mogaby w konsekwencji prowadziP do ustania
moHiwoTci realizacji celow statutowych spé@lzielni, a tym samym interesOw pozostagch
jej czonkéw. Zaskarkwny przepis naleky zatem uznaP za wynik poszukiwal ustawodawcy
i wakenie interesow majlitkowych poszczegélnych cz@nkéw spoalzielni, tak by nie
odbywa® siHQo kosztem samej spo@lzielni, a przez to nie wpywa® na interes pozostagch
jej cz@nkow.

Inaczej sytuacja przedstawia sifJednak w odniesieniu do funduszu remontowego.
Obowilldek jego utworzenia wynika z art. 6 ust. 3 u.s.m., a zobowilldanymi do
dokonywania wpa@at na konto funduszu sllicz@nkowie spéalzielni, waTtciciele lokali
niebHALldy cz@nkami spéazielni oraz osoby niebHdlbe cz@nkami spéalzielni, ktorym
przysaigujLLkpéalzielcze wasnoTciowe prawa do lokali. Dla kakalej nieruchomoTcei zarzLH,
spo@lzielni prowadzi odri®nlLiewidencjFOwpywoéw i wydatkéw funduszu remontowego,
ktéra powinna uwzglHniaP wszystkie wpoywy i wydatki tych nieruchomoTci (art. 4 ust. 4'
pkt 2 u.s.m.). Fundusz remontowy powstaje zatem z wpa@it o charakterze celowym, ktérych
wykorzystanie jest ewidencjonowane odrHBnie dla karalej nieruchomoTci. W tej czHici nie
jest zatem majltkiem wypracowywanym przez spd@lzielniFOmieszkaniowLL|Nie znaczy to,
e nie moke byP on zasilany w inny sposob, w szczegdélnoTci z wpat z zysku spdalzielni,
Trodkéw pozyskiwanych z funduszy europejskich czy innych brédeo

Jednakie naleky takie zaznaczyP, W@ obowilldek ewidencjonowania wpat na
fundusz remontowy w podziale na nieruchomoTci nie oznacza nakazu przeznaczania
zgromadzonych Trodkéw na remonty wydlznie tej nieruchomotci, ktérej lokatorzy
dokonywali wpat. Finansowanie remontéw z tego funduszu odbywa sifOv sposéb zblikony
do zasady solidarnoTci 1 wspo@lzia@nia w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Mote byP takke wspomagane zyskami spé@lzielni, Trodkami z funduszy zewnk@znych lub
kredytami. Spo@lzielnia nie powinna uzalelmiaP podejmowania prac w danej
nieruchomoTci od zgromadzonych Trodkéw pochodzlbych z wpait jej mieszkaucow, lecz
kierowaP silQrealnymi potrzebami i kolejnoTcillprac przyjHllv planie remontéw. Wynika
sttd, @ nakady na remonty realizowane przez spé@zielnifO w niektérych
nieruchomoTciach mogllknacznie przekraczaP Trodki zaewidencjonowane i pochodzlbe z
wpat jej mieszkalcOw. Crodki zgromadzone na funduszu remontowym, niezaletmie od
przypisania do danej nieruchomoTci, moglll byP angatowane w remonty innych
nieruchomoTci. Wydlzona jest zasada pemej ekwiwalentnoTci dokonywanych wpat do
podjH®ych prac remontowych w danej nieruchomoTci.

Na tym tle inaczej bHdzie ksztadowaa siKsytuacja bygch cz@nkéw spéa@zielni,
ktérych Trodki zgromadzone na funduszu remontowym zostaQy skonsumowane przez
remonty i modernizacje dokonywane na nieruchomoTci, w ktdrej posiadajlLkwoje lokale, i
inaczej, jeTli nieruchomoTP ta w ogdle nie by@ remontowana. MoglLLkiKQdarzyP takie takie
sytuacje, K mimo zgromadzenia znacznych Trodkbw na funduszu remontowym
spoalzielnia w ogdle nie przystLHia do realizacji prac remontowych.
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Obowilldek zarzldu spéalzielni prowadzenia ewidencji wpat i wydatkow
dotyczldych danej nieruchomoTci Twiadczy takie o ich zindywidualizowanym charakterze.
ChoP cagym zasobem funduszu dysponuje spéa@lzielnia, realizujl harmonogram prac
przyjHdy przez walne zgromadzenie, to nie wydbza to jednak mordiwoTci rozliczenia wpat
posiadaczy lokali danej nieruchomoTci z nakadami spé@zielni poniesionymi na tHO
nieruchomoTP. Brak moHiwoTci ich rozliczenia i ewentualnego zwrotu przez spo@lzielnitO
wystHpujldym cz@nkom stanowi nieproporcjonalne naruszenie prawa WwQ@snoTci,
nieuzasadnione innymi wartoTciami konstytucyjnymi. W szczeg6lnoTci dotyka ono tych
cz@nkéw spoalzielni, ktorzy wystHpujlll, z niej w celu utworzenia wspdlnoty
mieszkaniowej, a nieruchomoTP przez nich zamieszkana nie by@ remontowana, mimo
zgromadzenia przez nich znacznych Trodkéw w funduszu remontowym.

Dlatego teto konieczne jest wprowadzenie przez ustawodawcHOodpowiednich
regulacji dotyczlHych zasad i sposobu rozliczania Trodkéw zgromadzonych przez bygch
cz@nkéw spoéa@zielni w funduszu remontowym. Powinny one uwzglHniaP nie tylko
wysokoTP kwoty zaewidencjonowanej na rachunku wystHpujlhego czmnka spoalzielni, ale
takie nakady poczynione na remonty nieruchomoTci, w ktdrej znajduje sitJego lokal, w
tym takte zacildnil® na ten cel i niesp@cone kredyty, w szczegdlnoTci jeteli zostaQy
zabezpieczone hipoteklLLha innych nieruchomoTciach spé@lzielni.

W zwilldku z powytdzym TrybunaOstwierdziQ e art. 26 § 2 prawa spo@lzielczego
w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa by@go cz®@nka spd@lzielni mieszkaniowej,
ktéremu przysaiguje odrHBna wasnoTP lokalu, do odpowiedniej czHiti funduszu
remontowego, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwilldku z art. 21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3
Konstytucji. W pozostaym zakresie TrybunaO umorzyo postHpowanie ze wzglHQu na
zbHAnoTP wydania wyroku.

Stwierdzenie niezgodnoTci tego przepisu nie stwarza moliwoTci dochodzenia
wypaty TwiadczeW uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty, ktore przestady
byP cz@nkami spéa@zielni przed wejTciem wyroku w Hycie. W obowilldpjlHdym stanie
prawnym brak jest unormowals, ktére okreTlag/by zasady rozliczania byg/ch cz@nkéw ze
spoalzielnilllIch wprowadzenie i okreTlenie zasad rozliczania w zrokmicowanych stanach
faktycznych naleky do ustawodawcy. Wprowadzenie przepisow okreTlajldych zasady
rozliczania przez ustawodawcHloznacza ich dzia@nie na przysz@TP. Nie ma zatem
moHhiwoTci dokonywania na ich podstawie podziaa funduszu remontowego w okresie
poprzedzajldym ich wejTcie w Hycie.

8. Artyku@wi 40 u.s.m. wnioskodawca zarzucioniezgodnoTP z zasadLlprzyzwoitej
legislacji wynikajlUdll art. 2 Konstytucji.

Zgodnie z zaskartonym przepisem KSpda@lzielnia pozostaje wa@Tcicielem lub
wspoov@Ttcicielem nieruchomoTei 1 ukytkownikiem lub wspédakytkownikiem wieczystym
gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przysaigujlbej cz@nkom i waTcicielom
lokali niebHAlHdym cz@nkami spdalzielni odrHBnej wasnoTci lokali lub praw z nill]
zwilldanych. W szczeg6lnoTcei mieniem spd@lzielni pozostajLt]

1) nieruchomoTci sakbde prowadzeniu przez spda@lzielnitO dzia@lnoTci wytworcze;j,
budowlanej, handlowej, usamgowej, spo@cznej, oTwiatowo-kulturalnej, administracyjnej i
innej, zabudowane budynkami i innymi urzldzeniami;

2) nieruchomoTci zabudowane urzldzeniami infrastruktury technicznej, w tym
urzlbdzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwilldanymi z funkcjonowaniem
budynkéw lub osiedli, z zastrzet@niem art. 49 Kodeksu cywilnego;

3) nieruchomoTci niezabudowane _.

W uzasadnieniu wniosku na poparcie zarzutu wnioskodawca podnidésQ e Knie
wiadomo, w jakich okolicznoTciach ten majLtbk pozostaje wasnoTcillkpo@lzielni. Z uwagi
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na to, K@ regulacja ta slkjaduje w tekTcie ustawy z przepisami dotyczLymi ustanowienia
odrHBnej wasnoTci lokalu, mokma wnioskowaP, @ dotyczy wypadku ustanowienia
wasnoTci lokali. Nie jest to jednak wniosek oczywisty. Z tego wzglHQu zaskart@na
regulacja narusza art. 2 Konstytucji z powodu naruszenia zasad przyzwoite]j legislacji.
Jereli przyjlB, 1@ zaskartony przepis dotyczy sytuacji wystliienia cz@nka ze spo@lzielni i
statusu mienia wypracowanego w toku dzia@lnoTci tej organizacji, to zarzuty sl
analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 pr. spé@lz. _.

Zaskarkony przepis wymienia nieruchomoTci, ktérych waTcicielem Ilub
wspoav@Tcicielem pozostaje spé@lzielnia mieszkaniowa. Wprowadza zasadtQKU ) te ca@
mienie, ktore dotychczas by® wasnoTcilllspé@lzielni mieszkaniowej, a w tym te
nieruchomoTci lub ich czKi, w ktérych nie ma (lub nie moke) nastLHiP przeniesienie
wasnoTci lokalu na innlLlosobOnito spb@lzielnia, pozostajllwasnoTcilllspé@zielni_ (E.
Bowczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 40 ustawy o spoQizielniach mieszkaniowych, Lex
2013). Spéalzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna posiada bowiem swodj majLibk i, jak
jutowykej wskazano, jej nieruchomotci nie sy @snoTcillbz@nkéw spoalzielni.

TreTP art. 40 u.s.m. nie budzi wlkpliwoTci w doktrynie i orzecznictwie. Natomiast
argumentacja zawarta we wniosku nie jest wystarczajlda do obalenia domniemania, He
przepis ten jest zgodny z art. 2 Konstytucji. Polski system kontroli konstytucyjnoTci prawa
opiera sitha za@teniu domniemania zgodnoTci aktow normatywnych z Konstytucjllla ten,
kto kwestionuje tHO zgodnoTP, musi przedstawiP argumenty podwatajlde przyjt@
domniemanie. W postHpowaniu przed Trybuna@m Konstytucyjnym ciBar wykazania
zarzutu niekonstytucyjnoTci spoczywa na wnioskodawcy lub skarkbbdym (zob. wyrok TK z
16 wrzeTnia 2008 r., sygn. U 5/08, OTK ZU nr 7/A/2008, poz. 122).

W zwilldku z powytdzym TrybunaouznaQ ke art. 40 u.s.m. jest zgodny z art. 2
Konstytucji.

Na rozprawie 15 stycznia 2015 r. pemomocnik wnioskodawcy, doprecyzowujlLy,
treTP wniosku, wyjaTniQ & przepisy Konstytucji wskazane jako wzorce kontroli art. 26 § 2
prawa spo@lzielczego, tj. art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 i art. 64 Konstytucji, naleky
traktowaP jako wzorce kontroli art. 40 u.s.m. ChoP nie zostayy one wskazane w petitum
wniosku, to z treTci uzasadnienia wynika, ke intencjlliwnioskodawcy by® poddanie
kontroli zaskark@nego przepisu z wymienionymi przepisami Konstytucji.

Jak to jutowyHej zosta® wskazane, wnioskodawca w jednym lakonicznym zdaniu
uzasadnienia stwierdziQ e Kleteli przyjlB, e zaskartony przepis dotyczy sytuacji
wystLdienia cz@nka ze spé@zielni i statusu mienia wypracowanego w toku dzia@lnoTci tej
organizacji, to zarzuty sllhnalogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 pr. spoé@z._. W Twietle
art. 32 ust. 1 ustawy o TK, wniosek w tym zakresie nie spe@ia wymagal pisma
procesowego. Do wnioskodawcy nalely wuzasadnienie postawionego zarzutu, z
powo@niem dowodéw na jego poparcie. Trybunaonie mote zastHpowaP w tym zakresie
wnioskodawcy 1 podnosiP argumentéw zmierzajldych do ewentualnego obalenia
zgodnoTci zaskart@nego przepisu z Konstytucjll],

Z tych wzglHdéw TrybunaopostanowioumorzyP postHdowanie w zakresie badania
zgodnoTci art. 40 u.s.m. z art. 21, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 1 art. 64 Konstytucji na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK, ze wzglHu na niedopuszczalnoTP wydania
wyroku.

Z powykszych wzglHdéw TrybunaoKonstytucyjny orzekojak w sentencji.



