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Trybunal Konstytucyjny

W zwigzku z wnioskiem Grupy Postow na Sejm Rzeczypospolitej
Polskiej o zbadanie zgodnosci:

1) art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2003 r. Nr 119 poz. 1116 ze zm.; dalej usm) w zwigzku z art.
24'{ art. 26 ust. 1 usm, z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58
ust. 1 i art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j,

2) art. 27' usm w zakresie, w jakim odsyla do art. 24!, art. 26 ust. 11 art. 27
usm, 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 usm w zakresie, w jakim do powstania czionkostwa
nabywcy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze
spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta, wymaga ubiegania si¢ przez te
osoby o przyjecie w poczet cztonkow, z art. 2, art. 21 ust. 1, art. 32, art.
31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 i 3 Konstytucji,

4) art. 19 ust. 2 usm w zwiazku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz.
1848 ze zm.; dalej pr. spdtdz.) z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji,

5) art. 3 ust. 1 1 ust. 3 usm w zakresie, w jakim pozwala na przyjecie oséb

fizycznych i prawnych do spdidzielni mieszkaniowej bez zwigzku z
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przystugiwaniem prawa do lokalu badz ubieganiem si¢ o ustanowienie
sp6tdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo odrebnej

wlasnos$ci lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 1 art. 64 Konstytucji,

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze pr. spdtdz. w zakresie, w jakim wymaga od

nabywcy spétdzielczego whasno$ciowego prawa do lokalu i1 ekspektatywy
prawa odrebnej wiasnosci lokalu budowanego przez spoétdzielnie
mieszkaniowa zlozenia deklaracji w celu przystapienia do spétdzielni, z

art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji,

7) art. 26 § 2 pr. spotdz. z art. 21, art. 64, art. 31 ust. 3, art. 32 1 art. 58

Konstytuciji,

8) art. 40 usm z art. 2 Konstytucji.

D)

2)

na podstawie art. 27 pkt 5 w zwiazku z art. 33 ustawy z dnia 1 sierpnia
1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.)

przedstawiam nastepujace stanowisko:

art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r. poz. 1222), jest zgodny z zasadg
poprawnej legislacji oraz zasada zaufania obywateli do panstwa i
stanowionego przez nie prawa, wynikajacymi z art. 2 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej;

art. 27 ust. 2 w zwigzku z art. 24' i art. 26 ust. 1 ustawy wymienionej w
pkt 1, w zakresie, w jakim zarzad nieruchomos$ciami wspoélnymi
stanowigcymi wspolwlasnos¢ spoldzielni jest wykonywany przez
spoldzielni¢ jak zarzad powierzony, oraz w zakresie, w jakim
uzaleznia stosowanie przepisow ustawy o wlasnosci lokali od

spelnienia warunkéw okre§lonych w art. 24! i art. 26 ust. 1 tej ustawy



3)

4)

5)

6)

7)

— jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwigzku z art. 2, art. 32 i art.
31 ust. 3 Konstytucji RP oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji RP;

art. 27 ust. 3 ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie — w jakim
wylgeza stosowanie ustawy o wlasnosci lokali w czeSci dotyczacej
przepisow o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wlascicieli, z
zastrzezeniem art. 24' i art. 26 ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych — jest zgodny z art. 21 ust. 1 1 art. 64 w zwigzku z art.
2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji RP;

art. 27 ust. 4 ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie — w jakim rada
nadzorcza spoldzielni podejmuje uchwale, o ktorej mowa w art. 12
ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali, na wniosek wigkszosci wlascicieli
nieruchomosci obliczanej wedlug wielkosci udzialéw w nieruchomosci
wspélnej — jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 w zwigzku z art. 2, art.
32 iart. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji RP;

art. 27 ust. 5 ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie — w jakim na
wniosek wigkszosci wlascicieli lokali zarzad spoldzielni wystepuje z
7adaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali
— jest zgodny z art. 21 ust. 11 art. 64 w zwigzku z art. 2, art. 32 i art.
31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1 Konstytucji RP;

art. 27' ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie, w jakim odsyla do
art. 24', art. 26 ust. 1 i art. 27 tej ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i
art. 64 w zwigzku art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz z art. 58 ust. 1
Konstytucji RP;

art. 17! ust. 6 ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie — w jakim nie
przewiduje powstania czlonkostwa nabywcy spoéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiercy i
licytanta, ex lege, lecz wymaga ubiegania si¢ przez te osoby o przyjecie
w poczet czlonkow — jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 2 i ust. 3

w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP;



8) art. 19 ust. 2 ustawy wymienionej w pkt 1 w zwiazku z art. 16 § 1
zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzeSnia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443) w zakresie — w jakim nie
wylacza obowigzku zlozenia deklaracji przystapienia do spéldzielni w
przypadku nabycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu — jest
zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 Konstytucji RP;

9) art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo
spoldzielcze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1443) w zakresie — w jakim wymaga
od nabywcy spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu i
ekspektatywy prawa odrebnej wihasnosci lokalu budowanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg zlozenia deklaracji w celu przystapienia do
spoldzielni — jest zgodny z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji RP;

10)art. 26 § 2 ustawy — Prawo spéldzielcze w zakresie — w jakim
czlonkowi wystepujacemu ze spoldzielni wyplaca sie tylko jego udzial
— jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz z
art. 58 ust. 1 Konstytucji RP;

11) art. 40 ustawy wymienionej w pkt 1, jest zgodny z zasada prawidlowej
legislacji wynikajacg z art. 2 Konstytucji RP;

12) postepowanie w czesSci dotyczacej kontroli art. 3 ust. 1 i ust. 3 ustawy
wymienionej w pkt 1, podlega umorzeniu wobec niedopuszczalnoSci
wyrokowania na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o Trybunale
Konstytucyjnym.

Uzasadnienie

Grupa Postow na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej (dalej jako: Postowie

lub Wnioskodawca) w skierowanym do Trybunatu Konstytucyjnego wniosku

zakwestionowata zgodnos¢ z Konstytucjg nastgpujacych przepiséw:



5

— art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r., Nr 119 poz. 1116 ze zm.; dalej jako usm) w
zwiazku z art. 24! i art. 26 ust. 1 usmy;

— art. 27" usm w zakresie, w jakim odsyta do art. 24!, art. 26 ust. 1 i art.
27 usm;

— art. 17! ust. 6 usm w zakresie, w jakim do powstania cztonkostwa
nabywcy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu a takze spadkobiercy,
zapisobiercy i licytanta wymaga ubiegania si¢ przez te osoby o przyjecie w
poczet cztonkow;

— art. 19 ust. 2 usm w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze Prawa
spotdzielczego;

—art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm w zakresie, w jakim pozwala na przyjecie 0séb
fizycznych i 0s6b prawnych do spdtdzielni mieszkaniowej bez zwigzku z
przystugiwaniem prawa do lokalu badz ubieganiem si¢ o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu albo odrebnej wlasnosci lokaluy;

—art. 16 § 1 zdanie pierwsze Prawa spoldzielczego w zakresie, w jakim
wymaga od nabywcy spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu 1
eskpektatywy prawa odrebnej wiasnosci lokalu budowanego przez spotdzielnie
mieszkaniowsg ztozenia deklaracji w celu przystapienia do spétdzielni;

—art. 26 § 2 Prawa spoldzielczego;

—art. 40 usm.

W uzasadnieniu zarzutéw niezgodnosci wyzej wymienionych przepisoéw z
wzorcami konstytucyjnymi zawartymi w art. 2, art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art.
32, art. 58 ust. 1 1 art. 64 Konstytucji Wnioskodawca stwierdzil, ze przepisy te
nie respektujg podstawowych zasad rzadzacych si¢ spotdzielczoscig w ogole, a
przede wszystkim wyrazonej w art. 1 Prawa spotdzielczego zasady, zgodnie z
ktora spotdzielnia prowadzi dziatalno$¢ w interesie swoich czionkow.
Obowigzujace przepisy nie realizujg powyzszej zasady w stosunku do o0sob

legitymujacych sie okreslonymi prawami do lokali potozonych w



nieruchomosciach zarzadzanych przez spéldzielnie. Osoby te, bedac
wtascicielami lokali w budynkach wielomieszkaniowych, nie majg wptywu na
zarzgdzanie nieruchomoscia, ktérej sa wspotwiascicielami. Wadliwosé
kwestionowanych przepiséw, szczegdlnie jest widoczna na tle uregulowan
przyjetych w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Przepisy tej ustawy, jak podniesli Postowie,
stworzyly poprawny system zarzadu nieruchomos$cig wspolng, respektujgc fakt,
iz nieruchomos¢ jako shuzaca ogdtowi osdb zamieszkatych w budynku stanowi
dobro wspoélne wszystkich wiascicieli lokali i zaden z nich nie moze by¢

wykluczony z mozliwosci wspoldecydowania o jej zarzadzie.

Uzasadniajac zarzuty, Postowie wskazali, ze przepis art. 27 ust. 3 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje szczegodlnego rodzaju wylaczenie
stosowania przepisow ustawy o wilasnosci lokali w zakresie =zarzadu
nieruchomoscia wspdlna, stanowiac, iz przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnodci lokali o wspolnocie mieszkaniowe] i zebraniu wtascicieli nie
stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24! i art. 26. Z kolei ust. 2 art. 27 usm stanowi,
ze zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspdtwlasnosé
spotdzielni wykonywany jest przez spotdzielnie jako zarzad powierzony, o
ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali, cho¢by wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem
stosowania art. 24! 1 26. Mimo ze do powierzenia zarzadu faktycznie nie
dochodzi, powstaja skutki prawne jakie ustawa o wiasnosci lokali wigze z
powierzeniem zarzadu nieruchomoscia wspolna osobie fizycznej lub prawne].
Przywolane zastrzezenie stosowania art. 24! i 26 usm dotyczy mozliwosci
»przejscia” na stosowanie zasad zarzadu nieruchomoscig wspdlng okreslonych
w ustawie o wiasnosci lokali, ale pod warunkiem spelnienia rygorystycznych

warunkow dotyczacych minimalnej wymaganej liczby lokali stanowigcych

przedmiot odrebnej wlasnosci.



Wnioskodawca podkreslil, ze stosowanie ustawy o wiasnosci lokali
wchodzi w gre dopiero wowcezas, gdy opowie si¢ za tym wigkszo$¢é wihascicieli
lokali w danej nieruchomosci. Istotne, ze do tego czasu spoétdzielnia moze
samodzielnie, bez udziatu wiascicieli lokali, zarzadza¢ nieruchomoscig, chocby
jej udziat w prawie wlasnosci byt minimalny. Przywotane przepisy art. 27 usm
wylaczajace stosowanie ustawy o wilasnosci lokali w zakresie w nich
uregulowanym, dopuszczajg w praktyce do sytuacji, w ktorej wtasciciel lokalu
stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci, niebedacy jednoczesnie cztonkiem
spétdzielni, jest pozbawiony wplywu na zarzadzanie nieruchomoscig wspolng a
w konsekwencji lokalem. Ten brak uprawnienia wiasciciela lokalu,
niebedacego czlonkiem spoéldzielni, do wspoétuczestniczenia w procedurze
podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci, stanowi dotkliwe
ograniczenie jego prawa wiasnosci; samej jego istoty. Taki wiasciciel nie ma
wplywu na wysoko$¢ optat zwigzanych z lokalem, optat na fundusz remontowy,
nie ma wplywu na przeprowadzanie remontdw w nieruchomosci i na wybor
wykonawcy.

Postowie ponadto podniesli zastrzezenia do sytuacji prawne] wiascicieli
odrebnych lokali mieszkalnych bedacych jednoczesnie cztonkami spotdzielni.
Wprawdzie zachowujg oni uprawnienia ptynace z praw korporacyjnych, to
jednak sg one nieadekwatne do posiadanych praw wiascicielskich. Wielkosé
posiadanego przez wiasciciela lokalu udzialu w nieruchomosci wspdlnej nie ma
bowiem zadnego znaczenia przy podejmowaniu decyzji w zakresie zarzadu
nieruchomoscia. W  zakresie przystugujacego czionkowi utamka we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej] spétdzielni mieszkaniowej, nie
przystuguja juz zadne prawa wiascicielskie. W zakresie tego utamka
wilascicielowi odrebnego lokalu (bedacego cztonkiem) powinno odpowiadaé
prawo do uczestniczenia w zarzagdzie mieniem wspolnym. Z chwilg ustania

cztonkostwa traci wszelki wptyw na zarzad swoja nieruchomoscia.



Podsumowujgc, Wnioskodawca stwierdzil, ze prezentowane powyzej
unormowania sa nie do pogodzenia z prawami 1 wolnosciami przystugujgcymi
kazdemu cztowiekowi. Artykut 27 wust. 2-5 narusza prawo wlasnosci.
Wrykluczajac z zarzadu nieruchomos$cia wspolng wiascicieli lokali niebedacych
cztonkami spéldzielni mieszkaniowej w budynku zarzadzanym przez
spotdzielnie, pozbawiaja ich istotnych atrybutéw prawa wiasnosci. Czynnosci
zarzadu nieruchomoscia wspolng bezposrednio wplywaja na indywidualne
prawo wiasnosci lokalu, pozwalajac spoldzielni wladczo okreslaé wysokosé
zobowigzan wiasciciela lokalu, bez jego udziatu. Regulacja ta narusza przepisy
art. 64 ust. 2 i art. 32 Konstytucji chroniace wlasnos¢ 1 zasade rownej dla
wszystkich ochrony prawnej. Wymienione przepisy uprzywilejowuja
spotdzielnie jako jednego ze wspotwlascicieli nieruchomosci, nie traktuja w
sposob réwny wiascicieli lokali bedacych cztonkami spétdzielni i wiascicieli,
ktérzy nie legitymuja sie takim statusem. Naruszenie zasady réwnosci przejawia
sie  w réwnoleglym  funkcjonowaniu reziméw  prawnych zarzadu
nieruchomo$ciami  wielolokalowymi, jednego uregulowanego ustawg o
wiasnosci lokali i drugiego ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych.

Nadto przepisy art. 27 ust. 2-5, art. 24! i art. 26 usm sprzeczne sg z zasadg
wolnosci zrzeszania sie wyrazong w art. 58 Konstytucji. Wtasciciel lokalu,
chcac zachowad wptyw na zarzad nieruchomoscia wspo6lng, musi pozostawaé w
stosunku cztonkostwa.

Wprowadzone ustawa ograniczenie prawa wiascicieli lokali w sposéb
formalny tylko spelnia kryterium dopuszczalnosci ograniczenia praw i wolno$ci
z art. 31 ust. 3 Konstytucji, ale ,,nie sposéb dopatrze¢ si¢ usprawiedliwienia
takiego dzialania”. Konsekwencja uznania za niekonstytucyjne przepisow art. 27
ust. 2-3 usm, ktoére przyznajg spdidzielni prawo sprawowania zarzadu
nieruchomoscia wspdlng, jest ocena, ze rowniez te regulacje prawne, ktdre
utrudniaja wiascicielom lokali mieszkalnych ,,przejécie” na stosowanie zasad

wlasciwych w ustawie o wlasnosci lokali, sa niezgodne ze wskazanymi



wzorcami konstytucyjnymi. Zdaniem Wnioskodawcy, watpliwosé budzi
rdwniez art. 27 ust. 1 usm przewidujacy stosowanie ustawy o wiasnosci lokali
jedynie odpowiednio do prawa odrebnej wiasnosci lokalu ustanowionego na
podstawie ustawy o wilasnosci lokali. Taka redakcja przepisu narusza zasade
przyzwoitej legislacji wynikajacg z art. 2 Konstytucji. Wymieniony artykut 2
Konstytucji naruszaja przepisy art. 27, jak réwniez art. 24! i art. 26 usm przez to,
ze wprowadzaja rozwigzania razaco sprzeczne ze spolecznym poczuciem
sprawiedliwosci, uprzywilejowujac  silniejszych  (spéidzielnie), kosztem

stabszych wiascicieli lokali.

Powyzsze zastrzezenia co do zgodnosci z Konstytucjg regulacji zawartej
w art. 27 w zw. z art. 24! i art. 26 usm, Wnioskodawca podtrzymat w

odniesieniu do przepisu art. 27" usm, zaskarzonego w pkt 2 wniosku.

Niekonstytucyjno$é kolejnego przepisu, art. 17' ust. 6 usm (pkt 3
wniosku), zgodnie z ktérym spétdzielnia nie moze odméwic przyjecia w poczet
cztonkoéw nabywcy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jezeli
odpowiada on wymaganiom statutu (takze dotyczy to spadkobiercy,
zapisobiorcy 1 licytanta), zdaniem Postow, wyraza sie¢ w tym, Zze nabywca
przedmiotowego prawa, do czasu przyjecia w poczet cztonkow spotdzielni, nie
moze realizowac uprawnien z tego prawa plyngcych. Przepis ten zaklada, ze
nabycie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, nie pociaga za sobg ex
lege powstania cztonkostwa w spoOidzielni mieszkaniowej. Uzyskanie
cztonkostwa nastepuje dopiero z chwila podjecia uchwaty przez wtasciwy organ
spotdzielni. Przepis, dopuszczajgc sytuacje, ze nabycie czlonkostwa w
spotdzielni przez uprawnionego z tytutu spotdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu nie nastepuje ex lege, jest niezgodny z art. 21 ust. 1 Konstytucji
gwarantujacym ochrone wiasnosdci, z art. 64 ust. 2 Konstytucji gwarantujacym

réwng dla wszystkich ochrong prawa wihasnosci, oraz art. 32 Konstytucji, przez
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to, ze roznicuje ochrone wilascicieli w oparciu o kryterium nabycia cztonkostwa
w spotdzielni. Zaskarzony przepis narusza takze art. 64 ust. 3 1 art. 31 ust. 3
Konstytucji, przez to, ze do czasu przyjecia w poczet cztonkdw uprawnionego z
tytutu wlasnosciowego prawa do lokalu, osoba taka pozbawiona jest wptywu na
zarzgdzanie przyshigujacym jej prawem. Narusza on takze zasade przyzwoitej

legislacji wynikajaca z art. 2 Konstytucji.

Z kolei regulacja zawarta w art. 19 ust. 2 usm w zw. z art. 16 § 1 Prawa
spétdzielczego (pkt 4 wniosku) w zakresie, w jakim stanowi, Zze nabycie
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu staje si¢ skuteczne dopiero z chwilg
przyjecia nabywcy tego prawa w poczet czlonkow spétdzielni, narusza
— zdaniem Wnioskodawcy — konstytucyjng zasade¢ ochrony praw majatkowych,
proporcjonalnosci ograniczen wynikajacych z art. 64 ust. 2, art. 64 ust. 3 oraz
art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nabycie prawa ekspektatywy, w ich ocenie, powinno
nastepowaé ex lege. Zadanie zatem od nabywcy o$wiadczen w formie deklaracji
przystapienia do spdtdzielni stanowi nieuzasadniong ingerencje w prawo

podmiotowe nabywcy.

Whnioskodawca zakwestionowat przepis art. 3 ust. 1 1 ust. 3 usm (pkt 5
wniosku) w zakresie, w jakim pozwala na przyjecie osob fizycznych i prawnych
do spotdzielni mieszkaniowej bez zwigzku z przystugiwaniem im prawa do
lokalu badz ubieganiem si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego albo odrebnej wtasnodci, zarzucajac mu jego nadmierng
ogélnikowos¢é. Brak precyzji narusza konstytucyjna zasade przyzwoite]
legislacji wynikajacg z zasady demokratycznego panstwa prawnego, zasade
réwnoscl wobec prawa, a takze gwarancje ochrony prawa wilasnosdci i praw

majatkowych.
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Postowie zarzucili przepisowi art. 16 § 1 zdanie pierwsze Prawa
spotdzielczego (pkt 6 wniosku) niekonstytucyjnos¢ w zakresie, w jakim wymaga
od nabywcy spoétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu i ekspektatywy
odrebnej wiasnosci lokalu budowanego przez spétdzielnie mieszkaniowa
ztozenia deklaracji w celu przystgpienia do spdtdzielni. W uzasadnieniu zarzutu
stwierdzili, ze fakt zawarcia przez nabywce spoétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu oraz nabywce ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu umowy,
powinien by¢ wystarczajaco jasnym wyrazeniem woli przystapienia do
spotdzielni. Uzaleznienie czlonkostwa w spotdzielni od ztozenia deklaracji jest
nadmierng ingerencjg w prawo podmiotowe, naruszajacg zasade rownej dla
wszystkich ochrony wilasnosci i innych praw podmiotowych oraz wolnosé

zrzeszania sie.

Przepisow: art. 26 § 2 Prawa spotdzielczego (pkt 7), wedlug ktérego
bytemu cztonkowi spotdzielni nie przyshuguje prawo do funduszu zasobowego
oraz innego majatku spoétdzielni, Wnioskodawca zarzucit, ze przepis ten
pozbawia czlonka  wystepujacego ze  spoOidzielni cze$ci  majgtku
odpowiadajgcego jego udzialowi 1 faktycznie doprowadza do jego
wywlaszczenia bez odszkodowania. Regulacja, wedlug ktérej czlonkowie
spotdzielni nie majg prawa do jakiejs czesci majatku spétdzielni, ktory bez ich
udzialu nie powstalby, nie znajduje wuzasadnienia w  wartosciach
konstytucyjnych wyrazonych w art. 21, art. 64, art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58
Konstytucji.

Ostatnim z zakwestionowanych we wniosku przepisem (pkt 8 wniosku)
jest art. 40 usm. Przepis ten wyszczegodlnia mienie, ktorego wiascicielem,
wspotwiascicielem, uzytkownikiem lub wspotuzytkownikiem jest spétdzielnia.

Watpliwos¢ Wnioskodawcy, co do zgodnosci tego przepisu z konstytucyjna
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zasada demokratycznego panstwa prawnego, wynika z niejasnosci znaczenia

normy prawnej w nim wyrazone;j.

Odnoszac sie do zarzutu niekonstytucyjnosci art. 27 usm wstepnie nalezy
przytoczyc¢ tres¢ kwestionowanych przepiséw:

Art. 27 ust. 1. ,,W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa
odrebnej wiasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci
lokali, z zastrzezeniem ust. 21 3.”

ust. 2. ,Zarzad nieruchomosciami  wspdlnymi  stanowigcymi
wspotwlasno$¢ spotdzielni jest wykonywany przez spoétdzielnie jak zarzad
powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o
wtasnosci lokali, chocby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spoétdzielni, z
zastrzezeniem art. 24' 1 art. 26. PrzepisOw ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
nieruchomos$cia wspolng nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art.
29 ust. 11 1a, ktore stosuje sie odpowiednio.”

ust. 3. ,,Przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali o
wspolnocie mieszkaniowej 1 zebraniu wtascicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem
art. 24! oraz art. 26.”

ust. 4. ,,Uchwale, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wiasnosci
lokali, podejmuje rada nadzorcza spdtdzielni na wniosek wickszoscei wiascicieli
lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
obliczanej wedtug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej.”

ust. 5. ,,Z zadaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wtasnosci
lokali, wystepuje zarzad spotdzielni na wniosek wigkszosci wiascicieli lokali w

budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci”.

Art. 24" ust. 1. stanowi: ,,[wliekszo$é wiascicieli lokali w budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedhug

wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej, moze podjaé uchwate, ze w
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zakresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzgdu nieruchomoscia wspoélna beda
miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci
lokali. Do podjecia uchwaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 30 ust. la, art.

311 32 ustawy o wtasnosci lokali.”

ust. 2. ,[u]lchwata, o ktorej] mowa w ust. 1 nie narusza przystugujacych

cztonkom spoétdzielni spotdzieleczych praw do lokali”.

Art. 26 ust. 1. ,Jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych
w obrebie danej nieruchomosci zostala wyodrgbniona wihasnos¢ wszystkich
lokali, po wyodrebnieniu wiasnosdci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy
ustawy o wilasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. o wihasnosci lokali
niezaleznie od pozostawania przez wlascicieli cztonkami spétdzielni”.

Przed przystapieniem do oceny art. 27 usm, zauwazy¢ nalezy, iz
Whnioskodawca zakwestionowat przepis ten w catosci, nie uwzgledniajac, ze
sktada sie on z pieciu ustepdw zawierajacych normy prawne o rdéznym
znaczeniu. Postowie ustosunkowali si¢ do poszczegdlnych ustepdéw tego
artykutu jedynie w uzasadnieniu wniosku, stad stata si¢ konieczna rekonstrukcja
zakresu zaskarzenia z tre$ci uzasadnienia.

1) Z uzasadnienia wniosku wynika, ze Postowie zakwestionowali przepis
art. 27 ust. 1 usm w czesci, w jakiej odsyta on do ,,odpowiedniego” stosowania
przepisdw ustawy o wilasnosci lokali do prawa odrgbnej wiasnosei lokalu, w
zakresie nieuregulowanym w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych.
Postowie stwierdzili, ze odestanie to moze powodowaé ,duze rozbiezno$ci
interpretacyjne 1 zamet w praktyce” (str. 15 wniosku). Przepis, ktory dopuszcza
pominiecie pewnych regulacji, ,nie wiadomo zresztg jakich”, ich zdaniem,
narusza zasad¢ przyzwoitej legislacji i zaufania obywatela do panstwa i prawa.

Zarzut Wnioskodawcy naruszenia art. 2 Konstytucji nie jest zasadny.

Przepis ust. 1 art. 27 usm, stanowi, ze ,[w] zakresie nieuregulowanym w
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ustawie do prawa odrebnej wilasnosci lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
ustawy o wtasnosci lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3”. Z przepisu tego wynika
zasada, ze to ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych reguluje prawo odrebnej
wlasnosci lokalu, a w kwestiach nieuregulowanych maja zastosowanie przepisy
ustawy o wiasnosci lokali. Przepisy zawarte w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych stanowig autonomiczng regulacje w stosunku do uregulowan
zawartych w ustawie o witasnosci lokali. Oznacza to, ze przepisy ustawy o
wlasnosci lokali beda miaty zastosowanie tylko wtedy, gdy dana kwestia nie jest
unormowana w ustawie odsytajacej. ,,Odpowiednie” stosowanie przepisow,
wedhug literatury przedmiotu, oznacza stosowanie ich z uwzglednieniem
ewentualnych réznic pomiedzy instytucjami, do ktdrych nalezy przepis
odsylajacy 1 przepis odestania. W szczegdlnosci, moze ono polegaé na
stosowaniu przepisow wprost, z modyfikacjami, jak rowniez moga one w ogole
nie by¢ stosowane ze wzgledu na ich bezprzedmiotowos¢. Podmiot stosujacy
prawo, w celu usuniecia ewentualnych watpliwosci co do tresci normatywne;
przepisu, moze zastosowa¢ odpowiedni rodzaj ich wyktadni.

Tres¢ zakwestionowanego przepisu nie budzi watpliwosci, gdyz jest on
jednoznaczny. W obowigzujgcym systemie prawnym Konstruowanie normy
prawnej, na zasadzie ,,odestania” do uregulowan zawartych w innej ustawie,
jest powszechnie stosowane. U jej podstaw lezy, po pierwsze, koniecznoscé
zapewnienia przez ustawodawce adresatom norm gwarancji kompleksowego
uregulowania danego zagadnienia prawnego. Po drugie, dazenie ustawodawcy
do unikania powtérzen materii w roéznych aktach prawnych. Dublowanie
przepisow mogloby generowaé chaos normatywny 1 niejednolitos¢ w
orzecznictwie. Z tych wzgledow nie mozna podzieli¢ zarzutu Wnioskodawcy,
ze przepis art. 27 ust. 1 usm narusza zawartg w art. 2 Konstytucji zasade

poprawne] legislacji oraz zasade zaufania obywatela do panstwa i stanowionego

przez nie prawa.



15

2) Przepis art. 27 ust. 2 usm, Wnioskodawca zakwestionowat w dwdch
aspektach, na co wskazuje tre$¢ uzasadnienia.

Pierwszy, w zakresie w jakim stanowi, ze zarzad nieruchomosciami
wspllnymi jest wykonywany przez spotdzielni¢ jak zarzad powierzony, o
ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali, ,,mimo iz do takiego powierzenia faktycznie nie dochodzi”. Zdaniem
Whnioskodawcy, od chwili wyodrebnienia wtasnosci pierwszego lokalu powinny
mieé zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali, a nie o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Drugi, w zakresie w jakim przepis ten uzaleznia stosowanie
przepisow ustawy o wiasnosci lokali do zarzadu nieruchomosciami wspolnymi
od spetnienia warunkéw okreslonych w art. 241 i art. 26 usm. Zdaniem Postow,
warunki okreslone w tych przepisach sg ,,bardzo rygorystyczne”. Wylaczenie
stosowania przepisoOw ustawy o wiasnosci lokali w praktyce powoduje, Ze
wilasciciel lokalu stanowigcego odrebny przedmiot wihasnosci pozbawiony jest
wplywu na szeroko rozumiane dysponowanie nieruchomoscia wspolng.
Dochodzi do naruszenia prawa wlasnosci i zasady réwnosci wobec prawa.

Odnoszac sie do pierwszego aspektu zaskarzenia, nalezy wskazaé, ze art.
27 ust. 2 usm statuuje generalng zasade, iz spétdzielnia mieszkaniowa wykonuje
zarzad nieruchomog$ciami wspolnymi jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w
art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali. Zarzad nieruchomosciami wspdlnymi, a
wigc stanowigcymi wspotwlasnos¢ spotdzielni i wiascicieli wyodrebnionych
lokali (bez wzgledu na ich czlonkostwo w spdtdzielni), powstaje ex lege.
Spotdzielnia, z mocy ustawy, zarzad ten wykonuje z chwilg wyodrebnienia
wlasnosci pierwszego lokalu. Ustawodawca w omawianym przepisie dokonat
wyboru spétdzielczego rezimu zarzgdu nieruchomoscia wspélng, wylaczajge —
w zasadzie — stosowanie w tym zakresie przepisow ustawy o wiasnosci lokali.
Wyjatkiem od powyzszej zasady jest zastrzezenie stosowania art. 24' i art. 26.
Zgodnie z art. 24" usm, wiekszos¢é wiadcicieli lokali moze podjaé uchwate o

poddaniu kwestii zarzadu nieruchomoscia wspdlng przepisom ustawy o
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wlasnosci lokali. Natomiast wedtug art. 26 usm, przepisy ustawy o wiasnosci
lokali beda miaty zastosowanie, jezeli w budynku wyodrebniona zostanie
wlasnos¢ wszystkich lokali.

Nalezy ubocznie zaznaczyé, ze w nauce prawa podnosi si¢, ze zawarte w
przepisie sformulowanie, iz spoétdzielnia wykonuje zarzad nieruchomosciami
wspblnymi ,,jak zarzad powierzony” jest niefortunne, albowiem jest to zarzad z
mocy prawa a nie na podstawie umownego powierzenia.

Powyzsze rozwiazanie prawne, ustanawiajgce zasade sprawowania przez
spotdzielnie mieszkaniowa zarzadu nieruchomosciami  wspolnymi po
ustanowieniu odrebnej wtasnosci pierwszego lokalu, spelnia podstawowy cel
jakim jest konieczno$¢ zapewnienia rownowagi w ochronie praw podmiotowych
wynikajacych z roznych tytutdow. Respektuje ono prawa wiascicieli
wyodrebnionych lokali, ale rowniez stuzy realizacji praw osob legitymujacych
sie spdldzielczymi prawami do lokali mieszkalnych, tj. spdtdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu i prawem do lokalu o statusie lokatorskim.
Nadto gwarantuje ciaglos¢ wykonywania zarzadu. Celem ustawodawcy, jak
nalezy przyjaé, byto dazenie, aby zarzad ten byl realizowany nieprzerwanie,
przez przygotowany do tego organizacyjnie podmiot, tj. spdtdzielnie. Tresc
przepisu, ustanawiajaca zarzad spotdzielni z jednoczesnym wylaczeniem w tym
zakresie stosowania przepisow ustawy o wilasnosci lokali, wyeliminowata
potencjalng kolizje przepisow obu ustaw regulujgcych materie zarzadu.

Struktura przepisu, z uwagi na zawarte w nim zastrzezenie art. 24' i art.
26 usm, wskazuje, ze ustawowy zarzad spétdzielni ma czasowy charakter.
Zarzad ten ustanie wtedy, gdy wszyscy wiasciciele lokali, zaréwno spétdzielnia
jak 1 wiasciciele indywidualni lokali, zgodnie podejmg w trybie art. 18 ust. 1
ustawy o wtasnosci lokali takg decyzje, albo gdy ziszczg si¢ okreslone w art. 24!
1 26 usm warunki. W zwigzku z tym, nie do zaakceptowania jest poglad
Whioskodawcy, ze zarzad nieruchomoscia wspolng spotdzielni powinien ustaé z

chwila wyodrebnienia whasnosci pierwszego lokalu. Postulowane przez Postow
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rozwigzanie prawne w praktyce powodowaloby, ze mienie wspdlne w ogole
pozbawione bytoby zarzadu, do czasu zwolania zebrania wiascicieli lokali,
podjecia 1 przegtosowania stosownych uchwat. Powstataby luka prawna
skutkujaca naruszeniem interesu nie tylko wiasciciela wyodrebnionego lokalu,
ale rowniez czlonkow spoétdzielni legitymujacych si¢ spotdzielczymi prawami
do lokalu oraz spotdzielni mieszkaniowej jako osoby prawne;.

Zasada, ze to spoldzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad

nieruchomogsciami wspdlnymi jest powszechnie akceptowana w orzecznictwie.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 26 listopada 2008 r., sygn. akt III CZP
100/08, (LEX 465362), omawiajac regulacje prawng zawartg w art. 27 usm na
tle kwestii wygasniecia stosunku prawnego powstalego na podstawie umowy
powierzajace] zarzad nieruchomoscia wspolng osobie fizycznej lub prawne;,
stwierdzit, ze ,,(...) w spoétdzielniach mieszkaniowych w zasadzie nie maja
zastosowania te przepisy ustawy o wiasnosci lokali, ktére dotycza zarzadu
nieruchomoscia wspdlna (...). Wylaczenie stosowania tych przepisow ustawy o
wlasnosci lokali jest w spoldzielniach mieszkaniowych zrozumiate, gdyz w
innym wypadku dochodzitoby do stosowania dwoch procedur dotyczacych
zarzadzania ta sama nieruchomosciag — procedur wiasciwych dla spétdzielni i
wlasciwych dla wspolnoty mieszkaniowej (...)”.

Przepis art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy z 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowigzujacym do dnia wejscia w
zycie ustawy zmieniajgce] z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240,
poz. 2058) byl kontrolowany pod wzgledem zgodnosci z Konstytucjg przez
Trybunal Konstytucyjny. W wyroku z dnia 28 pazdziernika 2010 r., sygn. akt
SK 19/09, (OTK ZU-A z 2010 r. nr 8, poz. 83) Trybunat orzekt, ze przepis art.
27 ust. 2 zdanie drugie jest zgodny z art. 64 ust. 2, art. 64 ust. 3 w zwigzku z art.
31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskie;j.
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Woéwecezas przepis ten mial nastepujace brzmienie: ,,[p]rzepiséw ustawy o
wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspolna nie stosuje sie, z
wyjatkiem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i ust. la, ktore stosuje sie
odpowiednio”.

W wyroku tym Trybunat stwierdzil, ze ,[a]rtykut 27 ust. 2 zdanie drugie
usm w zaskarzonym brzmieniu, utrzymujacy zarzad spotdzielni mieszkaniowe;j
po ustanowieniu odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu w budynku nalezacym
wcezesnie] w catosci do spdtdzielni, nalezy postrzegac nie tyle jako przepis
uprzywilejowujacy spétdzielnie¢ mieszkaniowa, ile przepis chronigcy interesy
ich cztonkow. W sytuacji gdy wiekszos¢ lokali w budynku nalezacym wczesdniej
do spéldzielni mieszkaniowej stanie si¢ przedmiotem odrebnej wilasnoscei,
wiekszosciowi wlasciciele zawiazg [...] wspdlnote mieszkaniows, pozostali
posiadacze lokali mieszkalnych w tej nieruchomosci beda mieli wpltyw na
zarzad tg nieruchomoscia jedynie przez spotdzielnie mieszkaniowa. Powierzenie
tej ostatniej zarzadu nieruchomogcia wspolng ma na celu utrzymanie status quo
oraz ochrone intereséw czionkow spotdzielni mieszkaniowej, ktdrzy nie sg
wtadcicielami posiadanych lokali mieszkalnych. Ustawodawca stworzyt
mozliwo$¢ zniesienia tego stanu przejsciowego w wyniku zgodnego
porozumienia wtascicieli wyodrebnionych lokali i spdtdzielni mieszkaniowe;j
jako wiasciciela lokali niewyodrebnionych reprezentujacej cztonkow spotdzielni
mieszkaniowej nieposiadajacych prawa wiasnosci zajmowanych lokali”. Nadto
Trybunat podkreslit, ze ,,w orzecznictwie sadowym pozytywnie byta oceniana
zasada wykonywania zarzadu przez spoétdzielnie mieszkaniowg na podstawie
ustawy, po ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego lokalu w budynku
nalezgcym dotychczas w catosci do spotdzielni mieszkaniowej. Zasada ta byta
wyrazem kompromisu jaki ustawodawca musiat przyjaé, regulujac kwestie
zarzagdu nieruchomoscia wspdlng w sytuacji skomplikowanego uktadu

stosunkow wiasnosciowych spétdzielni i wtascicieli wyodrebnionych lokali”.
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Podobnie, Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 9 lutego 2012 r., sygn. akt
[T CZP 89/11, (LEX 1107171), odnosnie do wykonywanego przez spotdzielnie
zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, zaaprobowal poglad, ze rozwigzanie
przyjete w przepisach art. 27 ust. 1, 21 3 ma ,,(...) na celu przede wszystkim
ochrong interesow cztonkéw spéldzielni dysponujacych spoldzielczymi
prawami do lokalu mieszkalnych oraz zapewnienie — do czasu wyodrebnienia
ostatniego lokalu — sprawnego zarzgdzania nieruchomos$cig wspolng, z reguly
znacznych rozmiardéw, do czego spotdzielnia ze swojg struktura organizacyjng

jest lepiej przygotowana niz wspdlnota mieszkaniowa”.

Odnoszac sie¢ do drugiego aspektu zaskarzenia, w ktérym Wnioskodawca
zakwestionowat art. 27 ust. 2 usm w zakresie, w jakim przepis ten uzaleznia
stosowanie przepiséw ustawy o wilasnosci lokali do zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, od spehienia ,,rygorystycznych” warunkéw przewidzianych w art.
241 i art. 26 usm, nalezy zauwazyé, ze Postowie nie wskazali na czym
konkretnie rygoryzm ten polega, a obszernie przedstawili natomiast skutki
sprawowanego przez spotdzielnie zarzadu w sferze praw witadcicieli lokali, do
czasu jego ustania w my$! art. 24! lub 26 usm.

Przepis art. 24' usm wprowadzony zostat do porzadku prawnego ustawa z
dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024), ktéra weszla w Zzycie z
dniem 25 lipca 2005 r. Zastgpit i zmodyfikowal on poprzednio obowigzujacy
art. 25 ust. 1 usm, ktory uchylono ustawg z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 240, poz. 2058). Wowcezas brzmial on nastepujaco: ,,[wlickszos¢ whascicieli
lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej nieruchomosci,
obliczana wedtug liczby lokali, moze podjac¢ uchwate, ze w zakresie ich prawa i
obowiazkéw beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wihasnosci lokali. Do

podjecia uchwaly stosuje si¢ przepisy art. 31 1 32 ustawy o wiasnosci lokali”.
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Artykut 24! usm rézni sie od art. 25 ust. 1 usm tym, Ze w szerszym
zakresie, niz poprzednio, okre$la uprawnienia wiascicieli lokali. Pozwala
wilascicielom lokali podja¢ uchwate, ze nie tylko w zakresie ich praw i
obowiazkow, ale takze w zakresie zarzgdu nieruchomoscig wspdlna, bedg
obowigzywaly przepisy ustawy o wtasnosci lokali. Nadto, wigkszo$¢ wihascicieli
oblicza sie nie wedlug liczby lokali a wedlug udzialu w nieruchomosci
wspolnej, oraz do podejmowania uchwaty stosuje si¢ nie tylko art. 31 i 32
ustawy o wlasnosci lokali ale takze art. 30 ust. la. Z przepisu tego wynika, ze
daje on prawo kazdemu z wtascicieli zwotania zebrania wtascicieli lokali w celu
podjecia uchwaly (art. 30 ust. la), takze spotdzielni, z wlasnej inicjatywy albo
na wniosek wlascicieli lokali posiadajacych co najmniej 1/10 udzialu we
wspotwiasnosci.

Poprzednio obowigzujgcy art. 25 ust. 1 usm byt kontrolowany przez
Trybunat Konstytucyjny, ktory wyrokiem z dnia 29 maja 2001 r., sygn. akt K.
5/01, (OTK. 2001/4/87), orzekt, ze jest zgodny z art. 32 w zwiazku z art. 2
Konstytucji. Artykut ten byt ponownie zaskarzony, w wyniku czego Trybunat
Konstytucyjny wyzej cytowanym wyrokiem z dnia 28 pazdziernika 2010r.,
sygn. akt SK 19/09, umorzyt postepowanie w tym zakresie. W uzasadnieniu
orzeczenia, w kwestii spotdzielczego zarzadu nieruchomoscig wspdlng Trybunat
stwierdzil, ze ,,[p]rzyznanie, mocg ustawy zmieniajacej z 3 czerwca 2005 r.,
wiekszosci  wtadcicielom mozliwosci podjecia uchwaly pozbawiajacej
spotdzielnie mieszkaniowg zarzadu nieruchomoscia wspbélng nalezy jednak
postrzegaé na tle bardziej kompleksowych zmian , ktore w ostatnim czasie miaty
miejsce w sferze prawa spdtdzielczego. Zmiany te polegaly na wzmacnianiu
praw wiascicieli lokali wyodrgbnianych i ostabianiu uprzywilejowanej pozycji
spétdzielni mieszkaniowych. W ten sposdb przez rozlozona w czasie ewolucje
przepisow prawa spotdzielczego, ustawodawca szukal réwnowagi pomiedzy

pozostajacymi czgsto w sprzeczno$cl interesami spdtdzielni mieszkaniowe] z
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jednej strony oraz interesami czlonkéw tej spétdzielni, a nastgpnie po
wyodrebnieniu lokali mieszkalnych, interesami wtascicieli tychze lokali”.

W S$wietle powyzszych pogladow, nie mozna podzieli¢ zarzutu
Whnioskodawcy, ze okreslone w art. 27 ust. 2 usm warunki ,przej$cia” do
stosowania przepisoéw ustawy o wiasnosci lokali sg rygorystyczne. Przepis ten w
jednakowy sposéb traktuje podmioty prawa wtasnosci, to jest spotdzielnie
mieszkaniowg 1 osoby fizyczne. Wickszosciowi wiasciciele, stosownie do
posiadanej wielkosci udziatow, moga przeglosowaé swa decyzje. Podejmowanie
decyzji wskutek przeglosowania jej przez wiekszo$¢ nie jest, co do zasady,
rozwiazaniem rygorystycznym przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze prawa
przegltosowanej mniejszosci bedg zabezpieczone. Unormowanie to nalezy uznaé
za w petni demokratyczne.

Prawa wilascicieli mniejszosciowych, na gruncie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, sg dostatecznie zagwarantowane, wyrazem czego S3 przepisy
art. 4 ust. 2, ust. 4, ust. 6* i ust. 8 usm, o czym mowa bedzie nizej.

Trudno tez uznaé za rygorystyczny przepis art. 26 usm, skoro rozstrzyga
on jedynie o tym, ze jes§li w budynku (budynkach) potozonym w obrebie dane;
nieruchomo$ci wyodrebniona zostanie wiasnos¢ wszystkich lokali, to po
wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu beda mialy zastosowanie przepisy
ustawy o wilasnosci lokali, bez wzgledu na czltonkostwo w spotdzielni. Ratio
legis tego unormowania nie budzi zadnych watpliwosci, ze w sytuacji gdy
spotdzielnia utraci wtasno$¢ catej nieruchomosci, automatycznie zastosowanie

beda miaty przepisy ustawy o wtasnoséci lokali.

Wnioskodawca, dokonujac wyktadni ust. 2 art. 27 usm, pominal, ze
ustawowy zarzad spotdzielni moze ustac, nie tylko w warunkach o ktérych
mowa w art. 24! 1 26 usm, ale takze w razie zaistnienia okolicznosci okreélonych

w art. 18 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali. W zdaniu drugim kwestionowanej
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regulacji zastrzezono bowiem odpowiednie stosowanie art. 18 ust. 1 oraz art. 29
ust. 11 la.

Wedtug art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, ,[w]tasciciele lokali
moga W umowie o ustanowieniu odrebnej wilasnosci lokali albo w umowie
zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu
nieruchomoscia wspdlng, a w szczegdlnosci powierzy¢ zarzad osobie fizycznej
albo prawnej”. Wtasciciele lokali wiadni sg zatem, w ramach swobody umoéw,
wyrazi¢ swojg wole i zawrzeé umowe (w formie aktu notarialnego), w ktore;
okresla sposdb zarzadu nieruchomoscig wspodlng oraz wskaza podmiot, ktdremu
powierzg realizacje ustalonego przez siebie sposobu sprawowania zarzadu.
Umowa taka dojdzie do skutku pod warunkiem, ze wszyscy witasciciele lokali w
danej nieruchomosci, a wiec zarowno wiasciciele lokali wyodrgbnionych, jak
rowniez  spdtdzielnia  mieszkaniowa  bedgca  wlascicielkg  lokali
niewyodrebnionych, reprezentujaca cztonkow spotdzielni nieposiadajgcych
prawa wilasno$ci, zgodnie wyrazg wole w tym przedmiocie. Nalezy przy tym
dodaé, ze ,,zarzagd” w rozumieniu tego przepisu oznacza zaréwno zarzadzanie,
administrowanie (w znaczeniu funkcjonalnym), jak roéwniez w znaczeniu
podmiotowym, jako organu wspdlnoty. Okreslajac sposdb zarzadzania
nieruchomoscia wspolng sygnatariusze takiej umowy, a wigc wtasciciele lokali
bedacy cztonkami spotdzielni, jak réwniez wlasciciele nielegitymujacy sig takim
statusem, moga swobodnie przyjmowaé rozwigzania prawne wynikajace z
ustawy o wiasnosci lokali, a takze Kodeksu cywilnego.

Z. powyzszego wynika, ze ustawodawca, zastrzegajac odpowiednie
stosowanie art. 18 ustawy o wiasnosci lokali, stworzyl prawng mozliwosé
zniesienia zarzadu nieruchomoscia wspdlng spoldzielni takze wowczas, gdy
zgodng wole w tym przedmiocie wyraza wiasciciele lokali, tj. spotdzielnia i
uprawnieni z tytulu odrebnej wiasnosci lokalu. Obowigzujgca regulacja

zapewnia  mozliwo$¢  wspdéldecydowania  przez  wiascicieli  lokali
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wyodrgbnionych nie tylko o podmiocie sprawujgcym zarzad nieruchomoscig

wspolna, ale takze uksztattowaniu tre$ci zarzadu i sposobu jego wykonywania.

Wedtug Wnioskodawcy — jak juz wczesniej wskazano — niezgodno$¢ art.
27 ust. 2 usm z Konstytucja polega na tym, ze wykonywany przez spoétdzielnie
przymusowy zarzad nieruchomosciami ,,dotkliwie” ogranicza lub pozbawia
wiascicieli lokali ich praw w zakresie mozliwosci wplywania na zarzadzanie
nieruchomoscia wspdlng. Ograniczenie lub pozbawienie tych praw dotyka
wladcicieli bedgcych oraz niebedgcych czionkami spétdzielni, az do chwili
wyodrebnienia wlasnoéci ostatniego lokalu potozonego w obrebie dane;
nieruchomosci (art. 26 usm). Do tego czasu spoidzielnia sprawuje zarzad
mieniem wspdlnym, a wilasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni nie
majg zadnego wplywu na zarzadzanie, a w konsekwencji na swoj whasny lokal.
Muszg znosi¢ zarzad spéidzielni. Podobne ograniczenia prawa wlasnosci
dotykajg wiascicieli do czasu podjecia przez nich uchwaty w trybie art. 24! usm.
Dopiero wigkszo$¢ wiascicieli lokali, obliczana wedlug wielkosci udzialu w
nieruchomosci wspdlnej, moze podjgé uchwale, ze w zakresie ich praw i
obowigzkow oraz zarzadu nieruchomoscig wspdlng bedg mialy zastosowanie
przepisy ustawy o wiasnosci lokali. Dochodzi zatem, zdaniem Wnioskodawcy,
do naruszenia konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci i rownosci wobec
prawa.

Zarzutu tego nie mozna podzieli¢. Przede wszystkim, spotdzielczy zarzad
wykonywany na podstawie kwestionowanego art. 27 ust. 2 usm nie jest
zarzagdem przymusowym, gdyz moze ustaé — o czym wyzej byla mowa — w
warunkach okre$lonych w art. 24! usm, art. 26 ust. 1 usm, a takze art. 18 ust. 1
ustawy o witasno$ci lokali.

Whnioskodawca, wskazujac na negatywne w sferze praw wiascicieli skutki
spotdzielczego zarzadu sprawowanego w trybie art. 27 ust. 2 usm, pomingt

zawarte w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych te przepisy, ktore
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przyznaja wiascicielom lokali bedacym cztonkami spoétdzielni, niebedacym
cztonkami, oraz osobom uprawnionym z tytutu spétdzielczych praw do lokali,
rowne obowiazki i uprawnienia w zakresie ksztaltowania swojej sytuacji.
Wedtug art. 4 ust. 2 usm, cztonkowie spotdzielni bedacy wiascicielami lokali sg
obowigzani uczestniczyé w pokrywaniu kosztoéw zwiazanych z eksploatacja i
utrzymaniem ich lokali, eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci
stanowiacych mienie spétdzielni przez uiszczanie optat zgodnie ze statutem.
Takie same obowiazki majg wihasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni.
Sa oni zobowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow zwigzanych z
eksploatacja i utrzymaniem ich lokali oraz utrzymaniem nieruchomosci
wspdlnych. Oplaty te wnosza na takich samych zasadach, jak czlonkowie
spétdzielni (ust. 4). Z kolei wedlug ust. 6* tego artykutu, spétdzielnia jest
zobowigzana, na zadanie cztonka spotdzielni, wtasciciela lokalu niebedgcego
cztonkiem spdtdzielni, lub osoby niebedacej cztonkiem spédtdzielni, ktdrej
przystuguje spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, przedstawi¢ kalkulacje
optat. Wedtug ust. 8 art. 4 usm, czlonkowie spdtdzielni, osoby niebgdace
cztonkami spétdzielni, ktdrym przystuguje spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, oraz wtasciciele lokali niebedgcy cztonkami spoétdzielni, moga
kwestionowaé zasadno$¢ zmiany wysokosci optat na drodze sadowej. Wreszcie,
art. 24 usm uprawnia wilasciciela lokalu niebedgcego cztonkiem spoétdzielni do
zaskarzenia do sadu uchwaly walnego zgromadzenia spoéldzielni w takim
zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Mogg to
by¢, przyktadowo, uchwaty w sprawie zarzadzania domami wielolokalowymi,
okreslenia kosztow zarzadu i administracji porzadku domowego w domach
wielolokalowych, zasad zwickszania obcigzen wihascicieli lokali uzytkowych,
zatwierdzenia kosztéw zarzadu i administracji dang nieruchomoscia, zasad
tworzenia 1 gospodarowania funduszem remontowym, podziatu nieruchomosci.
Nalezy zauwazy¢, ze w podobny sposob uksztattowane sg uprawnienia

wiascicieli lokali, gdy zarzad nieruchomog$ciami wspdlnymi realizowany jest w
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trybie ustawy o wtasnosci lokali. Zarzad wspdlnota mniejszg (ponizej 7 lokali)
wymaga, w sprawach nalezacych do czynnosci zwyklego zarzadu, zgody
wickszodci wiascicieli lokali (art. 19 ustawy o wtasnosci lokali w zw. z art. 201
Kodeksu cywilnego), a w sprawach przekraczajacych zwykly zarzad, zgody
wszystkich (art. 199 Kodeksu cywilnego). Zwykty zarzad obejmuje wszelkie
czynnosci faktyczne zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej i jej
administrowaniem. W wiekszych wspdlnotach (powyzej 7 lokali) wlasciciele
lokali dokonujg wyboru zarzadu, ktéry samodzielnie podejmuje czynnoSci w
ramach zwyklego zarzadu. Czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu,
wymagaja uchwaty wtascicieli podjete] wiekszoscig gtosow. Wiasciciel lokalu
moze zas zaskarzy¢ uchwale do sadu.

Z. zestawienia powyzszych przepiséw nie wynika, aby zarzad
nieruchomosciag wspdélna wykonywany przez spoétdzielnie na podstawie art. 27
ust. 2 usm, w sposéb ,dotkliwy” ograniczal lub pozbawial wiascicieli
odrebnych lokali mozliwosci wpltywania na zarzgdzanie nieruchomoscia
wspolng 1 wilasny lokal. Wiasciciel lokalu dysponujacy utamkowa czgscia
udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci, bez wzgledu na to czy rezim zarzadu
nieruchomoscia wspolng wynikatby z ustawy o wtasnoéci lokali, czy ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, musi respektowa¢ decyzje podjeta przez
wigkszos¢ albo wystgpi¢ na droge sadowa. Jest to konsekwencja posiadania
mniejszo$ciowego udzialu a nie ograniczajacych jego prawa przepiséw. Realna
mozliwod¢ wspdtdecydowania o nieruchomosci wspdlnej indywidualnego
wlasciciela lokalu jest taka sama, niezaleznie od tego czy =zarzad
wspdtwlasnoscig wynika z ustawy o witasnosci lokali, ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, czy przepisow Kodeksu cywilnego. Prawa wiascicielskie,
zaroOwno spoétdzielni, jak i osoby fizycznej, sa réwne, a o ich sile decyduje
wielko§¢ posiadanego udzialu we wspotwlasnosci. Wiasno$é spotdzielni

podlega takiej samej ochronie jak wtasno$¢ wiasciciela wyodrebnionego lokalu.
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Artykut 21 ust. 1 Konstytucji chroni wtasno$é i prawo dziedziczenia.
Przepis ten okresla zasade ustrojowg panstwa, obowigzki wtadzy publicznej w
zakresie ochrony wlasnosci 1 dziedziczenia oraz praw o charakterze
podmiotowym. Chroni kazdg whasnos¢, takze spédtdzielni mieszkaniowe], na
réwni z wlasnoscig ,,0s0b prywatnych”.

W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego ugruntowany jest poglad,
ze majgtek spotdzielni stanowi przedmiot whasnosci prywatnej, ze spétdzielnia
jako osoba prawna korzysta z konstytucyjnie zagwarantowanych wolnosci 1
praw. Ochrona wtasnosci spotdzielni w stosunku do osob trzecich jest taka sama
jak ochrona wiasnosci prywatnej. W stosunkach wewnetrznych natomiast, tj.
pomiedzy spotdzielnia a jej cztonkami, ochrona wtasnosci spoétdzielni musi byé
oceniana w kontekscie tego czy stuzy ona lepszemu zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych cztonkow spotdzielni (por. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/08, OTK—-A 2008/10/181).

Kwestionowany przepis nie narusza takze wyrazonej w art. 64 ust. 2
Konstytucji zasady rownej dla wszystkich ochrony praw majatkowych.

Naruszenia powyzszego wzorca kontroli Wnioskodawca upatruje w
trzech aspektach. Pierwszy dotyczy braku rownosci w relacji miedzy
spotdzielnig a wilascicielem wyodrebnionego lokalu. Przytoczone przepisy art.
27 ust. 2-5 usm, jego zdaniem, uprzywilejowujg spotdzielnie jako jednego ze
wspotwlascicieli nieruchomosci. Zarzad nieruchomos$cig wspdlng w catosci jest
domeng spétdzielni (do czasu podjecia uchwaty w trybie art. 24' usm lub
wyodrebnienia wilasnoSci wszystkich lokali w mys$l art. 26 usm), a wiec
spotdzielnia moze ignorowal pozostatych wiascicieli lokali. Po drugie, ma
miejsce nierowne traktowanie witascicieli lokali bedacych cztonkami spétdzielni
a wiascicieli, ktorzy nie posiadaja takiego statusu. Po trzecie, naruszenie zasady
rownosci przejawia si¢ tez w rownoleglym funkcjonowaniu reziméw prawnych

zarzadu nieruchomo$ciami wielolokalowymi z wyodrebniong wlasnoscig
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poszczegblnych lokali, jednego uregulowanego ustawa o wilasnosci lokali i
drugiego — ustawag o spotdzielniach.

Odnoszac si¢ do powyzszej argumentacji, nalezy stwierdzi¢, Ze nie jest
ona przekonywujaca. Zarzad nieruchomosciami wspdlnymi sprawowany przez
spotdzielnie w Swietle art. 27 ust. 2 usm trudno uznac za jej domene, skoro
przepis ten uprawnia wiekszo$¢ wiascicieli odrebnych lokali, bez wzgledu na
ich cztonkostwo w spoétdzielni, do podjecia uchwaty, ze w zakresie ich praw 1
obowigzkow oraz zarzadu bedg miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosei
lokali. Oprécz tego, zawiera on odestanie do odpowiedniego stosowania
przepisu art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali. Ostatnio wymieniony przepis
uprawnia wiadcicieli lokali, a wiec na rowni spo6ldzielnie jako wiascicielke oraz
wilascicieli lokali wyodrebnionych, do zawarcia umowy cywilnoprawnej w
kwestii odnoszace] si¢ do sposobu zarzadu nieruchomo$cig wspolng oraz
wskazania podmiotu, ktéremu zarzad ten moze by¢ powierzony. Na podstawie
umowy zarzad nieruchomosci wspdlnymi moze wiec by¢ realizowany w rezimie
przepisow ustawy o wiasnosci lokali, a w zakresie nieuregulowanym, takze
Kodeksu cywilnego.

Oczywiste jest zatem, ze w sytuacji gdy spo6tdzielnia posiada wickszo$é
udziatdw we wspdtwlasnosci, to jej ,silniejsza” pozycja w zarzagdzaniu tymi
nieruchomosciami wynika z racji posiadanej wigkszosci udzialéw a nie
uprzywilejowujacych jg przepiséw.

Wreszcie, rownolegte funkcjonowanie reziméw prawnych dotyczacych
zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi nie jest wyrazem nieréwnosci wobec
prawa, a wynika z koniecznosci zapewnienia przez ustawodawce ochrony
cztonkom spoldzielni legitymujacych si¢ spétdzielczymi prawami do lokalu.
Prawa zrzeszonych w spotdzielni cztonkdéw nie sa bowiem ,,gorsze” od praw
wlascicieli lokali.

Spotdzielnia, w odroznieniu do wspblnoty mieszkaniowej, jest

zorganizowanym podmiotem o charakterze korporacyjnym, z ustanowionymi
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organami, realizujacym non profit cele w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Z tego wzgledu, nie mozna w sposéb mechaniczny odnosié¢
zasad funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej do spotdzielni, nie zwazajac na

istniejace pomigdzy tymi bytami prawnymi roéznice.

W zakresie zarzutu naruszenia art. 64 ust. 3 Konstytucji, Wnioskodawca
podatl, Zze ograniczajac prawa wiascicieli lokali w budynkach bedacych
wspoOtwlasnoscia spoldzielni mieszkaniowych, ustawodawca spetnit tylko
formalne kryterium dopuszczalnosci ograniczenia konstytucyjnych wolnosci i
praw — tj. wprowadzit ograniczenie w ustawie. ,,Nie sposéb jednak dopatrze¢ sig
usprawiedliwienia takiego dziatania w $wietle przestanek ograniczenia praw i
wolno$ci wyrazonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji”.

Argumentacji tej nie mozna podzieli¢. Zarzad spotdzielni, realizowany w
warunkach art. 27 ust. 2 usm, nie ogranicza nadmiernie (nieproporcjonalnie)
prawa wtasnosci wtascicieli lokali. Kwestionowany przepis — o czym byta
mowa wyzej — przewiduje mozliwo$¢ zniesienia ustawowego zarzadu
spotdzielni wskutek podjecia uchwaty przez wiekszosciowych wtascicieli lokali
wyodrebnionych (art. 24" usm), jak réwniez zawarcia umowy okreslajace;
sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng wskutek zgodnego porozumienia
wszystkich wiascicieli, w tym spétdzielni, (art. 18 ustawy o wiasnosci lokali).
Do czasu ustania zarzadu, mogg korzystac z uprawnien, o ktérych mowa w art. 4
ust. 6%, ust. 8 1 art. 24 usm.

Trybunat Konstytucyjny, w przywotanym wyzej wyroku z dnia 28
pazdziernika 2010 r., SK 19/09, stwierdzil, ze ,,[p]rzepis ten [art.27 ust 2 zdanie
drugie] nie narusza istoty prawa wtasnosci, gdyz daje wilascicielom mozliwosé
porozumiernia si¢ w kwestii zarzadu nieruchomoscig. To, ze porozumienie musi
uwzglednia¢ wole wszystkich wspotwtascicieli, a wiec réowniez spétdzielni
mieszkaniowej, ktorej nie mozna bylo pozbawi¢ zarzadu bez jej zgody, nie

stanowi nadmiernego ograniczenia prawa wtasnosci wykraczajacego poza
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poziom niezbednosdci”, a dalej ,[tlo, Zze spdldzielnia mieszkaniowa jako
wiadciciel lokali jest traktowania tak samo jak wilasciciele innych lokali w tej
samej nieruchomo$ci wspolnej [...] nie tylko nie narusza zasady réwnej dla
wszystkich ochrony prawa wtasnosci, lecz jest gwarancjg jej realizacji”.

Sad Najwyzszy, nawigzujgc do powyzszego orzeczenia Trybunatu, w
uchwale z dnia 9 lutego 2012 r., sygn. III CZP 89/11 (LEX 1107171), stwierdzit,
ze ,prawa te chroni takze przewiedziana w art. 24 u.s.m. mozliwos¢ zaskarzenia
do sadu uchwat walnego zgromadzenia spétdzielni dotyczacych prawa odrebne;j
wlasnosci lokalu oraz przewidziana w art. 4 ust. 8 mozliwo$¢ kwestionowania
na drodze sadowej wysokosci optat zwigzanych z eksploatacjg 1 utrzymaniem
lokali 1 nieruchomosci wspdlnych oraz innych kosztow zarzadu tymi

nieruchomosciami”.

Wzorzec kontroli zawarty w art. 58 ust. 1 Konstytucji, zdaniem
Whnioskodawcy, zostal naruszony poprzez krgpowanie jednostki w kwestii
przynaleznosci do zrzeszenia. Wtasciciel odrebnego lokalu, chcac zachowad
wplyw na zarzadzanie nieruchomos$cig wspdlng, ,,musi pozostawaé w stosunku
cztonkostwa”, w przeciwnym wypadku naraza si¢ na ,sankcje” w postaci
faktycznego pozbawienia prawa zarzadu swojg wlasng nieruchomoscig lokalowa
i koniecznoscig znoszenia zarzadu spotdzielni. Wielu wiascicieli lokali
pozostaje w stosunku cztonkostwa, traktujgc to jako mniejsze zto, aby ustrzec
si¢ przed jeszcze glebszym naruszeniem ich prawa wtasnosci.

Zarzut powyzszy nie jest uzasadniony. Z kwestionowanego przepisu art.
27 ust. 2 usm nie wynika obowigzek wihascicieli lokali uzyskania cztonkostwa w
spotdzielni po to, aby mdéc wplywaé na zarzad nieruchomo$cig wspolng. Ich
tres¢ nie stwarza tez jakiejkolwiek innej posredniej formy przymusu nabycia
czlonkostwa. Czlonkostwo w spéldzielni mieszkaniowe] jest wyborem

zainteresowanego.



Na gruncie art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
niezaleznie od statusu cztonkostwa w spotdzielni, wiekszo$¢ wiascicieli lokali —
o czym wcze$niej byta mowa — moze podjaé w trybie art. 24! usm uchwate w
przedmiocie zniesienia spétdzielczego zarzadu i poddania go przepisom ustawy
o wilasnosci lokali. Wowczas, wskutek tej uchwaly, stana sie czlonkami
wspolnoty mieszkaniowej. Ponadto, wszyscy wtasciciele odrebnych lokali, majg
mozliwo$¢ zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 18 ust. 1 ustawy o wilasnosci
lokali, poddajac zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi zasadom przewiedzianym
w ustawie o whasnosci lokali.

W piSmiennictwie prezentowany jest poglad, wedhig ktérego
,2wprowadzony przez ustawodawce obligatoryjny model zarzadzania
nieruchomogsciami stanowigcymi wspotwlasno$é spétdzielni i cztonkdéw (osob
nie bedacymi cztonkami) — autonomicznego rezimu spotdzielczego — nie
oznacza , ze nie jest mozliwe klasyczne zastosowanie zasady swobody umoéw z
art. 18 ust.1 u.w.l. do zarzadzania nieruchomosciami lokalowymi powstalymi z
zasobdw spotdzielni mieszkaniowej.” (Roman Dziczek — Spétdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz, Lexis Nexis 2010 r., str. 325). Zdaniem tego autora,
»(...) konsekwentnie nalezy uznaé, ze na podstawie takiej umowy zarzad
nieruchomoscia wspdlng mozna powierzy¢ spotdzielni mieszkaniowej, ktdra
tym samym wykonywataby go nie na podstawie ustawowej (art. 27 ust. 2 zdanie
1 ustawy), lecz na podstawie tej umowy, w rezimie okre§lonym w ustawie o
wlasnosci lokali (z powstaniem wspolnoty mieszkaniowej — art. 6 i 17 u.w.l., z
przejsciem do praw 1 obowiazkoéw okreslonych w tej ustawie — art. 12—16 oraz z
odpowiednim zastosowaniem przepisOw dotyczacych ustawowych regul
zarzadzania z tej ustawy lub z k.c. i k.p.c., w przypadku braku unormowan — art.
33 u.w.l.).” (tamze str. 326).

Zasadom przewidzianym w ustawie o wilasnosci lokali bedzie podlegat

zarzad takze w sytuacji, gdy zostanie wyodrebniona wiasno$é wszystkich lokali

(art. 26 usm).
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Przepis, ktory statuuje zasade, ze zarzad nieruchomo$ciami wspdlnymi
wykonywany jest przez spétdzielnie, a jednoczes$nie dopuszcza odstepstwa od
tej zasady, pozwalajac whascicielom lokali na powierzenie sprawowania zarzadu
innym podmiotom, a w konsekwencji funkcjonowanie w ramach wspolnoty
mieszkaniowej, trudno uznac za ograniczajacy wolno$¢ zrzeszania sie, wyrazona

w art. 58 ust. 1 Konstytucji.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze Trybunal Konstytucyjny
kontrolowat art. 26 ust. 1 usm, w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 14 czerwca
2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 ze zm.) 1 w wyroku z dnia 15
lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07 (OTK—A 2009/7/110 ), orzekt, ze przepis ten
jest zgodny z art. 58 ust. 1 Konstytucji oraz ze nie jest niezgodny z art. 75
Konstytucji.

W uzasadnieniu wyroku Trybunat stwierdzit, ze ,,[p]rzepis ten nie narusza
prawa do zrzeszania si¢ [art. 58 Konstytucji — przyp. wt.], gdyz pozostawia
uznaniu jednostki kwestie wyboru formy tego zrzeszania (spdtdzielnia lub
wspdlnota mieszkaniowa). Osoby, ktore w rézny sposob nabywajg prawa do
lokali w spotdzielni mieszkaniowej, jednoczes$nie decydujg si¢ na powstanie
okreslonego zwiazku ze spoidzielniag. Natomiast w momencie zawarcia ze
spotdzielnia umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci, wyrazaja zgode na
>cztonkostwo< we wspolnocie mieszkaniowej”.

Wedlug Trybunatu ,,[z] nieuprawniong ingerencja w wolno$¢ zrzeszania
si¢ mielibySmy do czynienia, jesliby po wyodrebnieniu wiasnosci wszystkich
lokali w budynku, nadal istniat obowigzek stosowania ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych”.

Przepis art. 26 ust. 1 usm w tym brzmieniu jest nadal obowigzujacy.

Reasumujac, art. 27 ust. 2 usm pozostaje w zgodzie z norma generalng

zawarta w art. 21 ust. 1 Konstytucji, jak i z normami szczegbétowymi



wyrazonymi w art. 64 Konstytucji, gwarantujgcymi ochrong prawa wilasnosci.
Sprawowanie przez spotdzielnie z mocy prawa zarzadu nieruchomos$ciami
wspOlnymi stanowigcymi wspotwiasnosé spétdzielni znajduje swoje racjonalne
uzasadnienie, a zatem ograniczenie z tego wynikajace nie uprzywilejowuje
spotdzielni kosztem wiascicieli odrebnej wtasnosei lokali. Ograniczenie to nie
narusza art. 2 Konstytucji wyrazajacego zasade sprawiedliwo$ci spotecznej i
sci$le zwigzanej z nig zasady rownosci, o ktore] mowa w art. 32 ust. 1
Konstytucji, a takze zasady proporcjonalno$ci, o ktorej mowa w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Artykul 27 ust. 2 usm jest réwniez zgodny z zasadg wolnosci
Zrzeszania sie wyrazong w art. 58 ust. 1 Konstytucji, skoro cztonkostwo w
spdtdzielni pozostaje bez wplywu na mozno$¢ podejmowania decyzji w sprawie
zarzadu.

3) Zakwestionowany przez Wnioskodawce przepis art. 27 ust. 3 usm
wylgcza stosowanie przepisow ustawy o wiasnodei lokali, w zakresie
dotyczagcym wspoOlnoty mieszkaniowe] 1 zebrania wilascicieli, zastrzegajgc
stosowanie art. 24! i 26. Postowie zarzucili, ze przepis ten narusza wymienione
w petitum wniosku przepisy Konstytucji, przez to ze naruszajac prawo
wlasnosdci, uprzywilejowuje spotdzielnie 1 w sposéb nierowny traktuje
wiascicieli. Odnoszac sie do powyzszego zarzutu, nalezy zauwazyé, ze
omawiany ust. 3 art. 27 usm, wylgczajac stosowanie przepiséw o wspolnocie
mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli, zawiera, tak samo jak ust. 2 art. 27 usm,
powtorzenie zastrzezenia co do stosowania art. 24! 1 26 usm.

Wytgczenie stosowania przepisow o wspdlnocie, w szczegolnosci dotyczy
art. 6, art. 16, art. 17 ustawy o wilasnosci lokali, okreslajacych definicje
wspdlnoty 1 jej uprawnienia, oraz art. 23 w zwiazku z art. 22 dotyczgcego
zebrania wtascicieli i jego kompetencji. Ratio legis wylaczenia stosowania
przepisdOw o wspolnocie i zabraniu wilascicieli jest oczywiste, gdyz po pierwsze,
stanowi ono konsekwencje, ustanowionej w ust. 2 tego artykulu, generalnej

zasady wykonywania zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi przez spotdzielnie



33

mieszkaniowa. Spoéldzielnia realizujac zarzad, stosuje autonomiczne reguly z
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Po drugie, nie dopuszcza, aby ten sam
przedmiot regulowany byt przez dwie rdzne ustawy.

Omawiang regulacje nalezy oceni¢ jako zgodng z art. 21 ust. 11 art. 64 w
zwigzku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji, gdyz nie
réznicuje ona wilascicieli lokali z uwagi na cztonkostwo w spotdzielni 1 daje
mozliwo$¢ wyboru i ustalenia sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspolng
wiekszo$ci wlascicielom na jednakowych zasadach.

4) Wnioskodawca zarzucil, ze przepis art. 27 ust. 4 narusza wskazane we
wniosku wzorce kontroli poprzez to, ze przewiduje on, iz uchwate, o ktorej
mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali, podejmuje rada nadzorcza
spotdzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku potozonym w
obrebie danej nieruchomosci, obliczanej wedhug wielko$ci udziatéw — zamiast
ogo6tu wlascicieli.

Uchwata, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3, dotyczy zwickszenia obcigzenia
wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych
lokali. W przypadku zarzadu sprawowanego przez spotdzielnie, wtasciciele nie
mogg samodzielnie podjaé przedmiotowej uchwaty, a jedynie ztozy¢ wniosek do
organu spdtdzielni. Stanowi to, zdaniem Postow, nieuzasadnione zréznicowanie
sytuacji prawnej wiascicieli lokali w nieruchomos$ciach zarzgdzanych przez
spotdzielnie, w pordwnaniu z sytuacjg wlascicieli lokali w innych
nieruchomosciach.

Zarzut Wnioskodach, nie jest uzasadniony. Przyznana organowi
spotdzielni, tj. radzie nadzorczej kompetencja w zakresie podjecia uchwaly, jest
konsekwencja wynikajacej z ust. 2 art. 27 usm zasady wylgczenia stosowania
przepisoOw ustawy o wiasnosci lokali.

Przepis prawa, ktory uprawnia wiekszos$¢ wtascicieli lokali do ztozenia do
rady nadzorczej wniosku o podjgcie uchwaly w przedmiocie zwiekszenia

obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych, nie jest przepisem dyskryminujacym



podmioty odrebnej wiasnosei lokali. To, ze wickszos¢ podejmuje decyzje, z
zasady jest rozwiazaniem demokratycznym. Wniosek o podjecie uchwaty
skutecznie moze zlozy¢ wiekszos¢ wiascicieli bez wzgledu na cztonkostwo w
spotdzielni, ktéra to wigkszo$é oblicza sie¢ wedlug wielkosci udzialow w
nieruchomosci wspolnej.

Omawiany przepis zasadnie réznicuje sytuacje prawna wilascicieli lokali
w nieruchomosciach zarzadzanych przez spotdzielnie w ,,porownaniu z sytuacja
wtascicieli lokali w innych nieruchomos$ciach”, gdyz nieporéwnywalna jest
wspolnota mieszkaniowa, o ktore] mowa w ustawie o wiasnosci lokali, ze
zbiorowoscig uprawnionych z réznych tytutéw funkcjonujacych w obrebie
spotdzielni mieszkaniowej. W  spoldzielni, oprocz zrzeszonych (lub
niezrzeszonych) w niej wtascicieli odrebnych lokali, funkcjonuja z prawem do
korzystania z czesci wspdlnych nieruchomosci uprawnieni z tytutlu praw
lokatorskich, jak rowniez spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali. Ich
prawa musi spotdzielnia takze uwzglednia¢ w podejmowanych decyzjach.

Spotdzielnia mieszkaniowa jest korporacyjna osobg prawng zrzeszajaca
cztonkéw w sposdb dobrowolny. Jest samorzadna. Dziata poprzez swoje organy.
Najwyzszym organem uchwatodawczym spoétdzielni jest walne zgromadzenie.
Rada nadzorcza sprawuje funkcje nadzorczo—kontrolng nad dziatalnoscig
spotdzielni. Zarzad kieruje biezaca dziatalno$cig spétdzielni, reprezentuje jg na
zewnatrz 1 podejmuje w jej imieniu wszelkie czynno$ci nie zastrzezone do
kompetencji innych organéw.

Podstawowym celem spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin (art. 1 ust. 1-7 usm). W ramach tego
zadania spotdzielnia, przyktadowo, nie tylko ustanawia odrebng wtasnos¢ lokalu
na rzecz cztonkéw, ale takze buduje i nabywa budynki w celu ustanowienia na
rzecz cztonkow spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu. Spotdzielnie tworzg

wiec nie tylko uprawnieni z tytutu wlasnosciowego prawa do lokalu, ale takze
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najemcy lokali o statusie lokatorskim 1 uprawnieni z tytutu ograniczonych praw

rzeczowych.

5) Przepisowi art. 27 ust. 5 usm Postowie zarzucili, ze utrudnia dziatania
wilascicieli lokali zmierzajace do sprzedazy egzekucyjne] lokalu osoby
zalegajacej z optatami lub zakldcajacej porzadek, gdyz konieczne jest podjecie
dziatan na szczeblu spdtdzielni. Zdaniem Wnioskodawcy, stanowi to
nieuzasadnione ograniczenie praw witascicieli i zréznicowanie ich sytuacji w

zestawieniu z pozycja wtascicieli lokali w innych budynkach.

Artykut 27 ust. 5 usm stanowi, ze ,,[z] zgdaniem o ktérym mowa w art. 16
ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali, wystepuje zarzad spdtdzielni na wniosek
wiekszosci wiadcicieli lokali w budynku lub w budynkach potozonych obrebie
danej nieruchomosci”. Wedlug art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali,
wspolnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadaé sprzedazy lokalu w
drodze licytacji, jezeli wtasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaptatg naleznych
od niego optat lub wykracza w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujacemu porzadkowi domowemu, albo przez swoje niewlasciwe
zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej
ucigzliwym.

Adekwatnym wzorcem konstytucyjnej kontroli, z uwagi na przytoczong w
uzasadnieniu wniosku argumentacje, jest art. 64 ust. 2, art. 64 ust. 3 oraz art. 31
ust. 3 Konstytucji. Zarzut niekonstytucyjnosci przepisu jest bezzasadny.

Omawiany przepis ust. 5 art. 27 usm, podobnie jak ust. 4 art. 27 usm, jest
konsekwencjg zasady wyltaczenia w okreSlonym zakresie stosowania przepisow
ustawy o wilasnosci lokali.

Porownujac kwestionowany przepis, do rozwigzania prawnego zawartego
w ustawie o wilasnosci lokali, nalezy stwierdzi¢, ze obie regulacje sa

analogiczne. W obu tych ustawach decyzja w przedmiocie wystapienia z
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powddztwem dotyczacym sprzedazy lokalu, musi by¢ wyrazem woli wiekszosci
wiascicieli lokali.

Kwestionowany przepis uprawnia wigkszosciowych wiascicieli do
ztozenia wniosku o wytoczenie powodztwa, a wedtug ustawy o witasnosci lokali,
udzielaja oni zgody na wytoczenie powddztwa podejmujac uchwate wigkszoscig
gloséw (art. 22 ust. 2 w zw. z art. 23 ust. 2). Powddztwo do sadu, wedhug
przepisow obu ustaw, wnosi zarzad (art. 48 § 1 Prawa spdtdzielczego, art. 21
ust. 1 w zw. z art. 22 ust. 3 pkt 7 ustawy o wtasnosci lokali). Wbrew wywodom
Postow, pozycja prawna wiascicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez
spotdzielnie jest taka sama, jak we wspolnocie mieszkaniowej dzialajacej w
oparciu o przepisy ustawy o wtasnosci lokali.

Podsumowujac argumentacje przedstawiana w pkt 4 1 5 niniejszego
stanowiska, uzna¢ nalezy ich zgodno$¢ ze wskazanymi przez Wnioskodawce
wzorcami kontroli.

6) Wnioskodawca, wnoszac o zbadanie zgodnosci z Konstytucja art. 27!
usm dotyczacego garazy, w zakresie w jakim odsyta do art. 24!, art. 26 ust. 1 i
art. 27 usm, stwierdzit jedynie, ze podtrzymuje uwagi dotyczace art. 27 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych.

Art. 27" usm stanowi: ,,[P]rzepisy art. 28—22, art. 23 ust.2, art. 24, art. 24!,
art. 26 1 art. 27 stosuje sie odpowiednio do utamkowego udzialu we
wspotwiasnosci garazu wielostanowiskowego”.

W zwiazku z powyzszym podtrzymuje argumentacje prawng, podniesiong
w pkt 1 niniejszego stanowiska i zawartg ocene co do konstytucyjnosci tego
przepisu.

7) Przepis art. 17' ust. 6 usm brzmi nastepujaco: ,,[s]potdzielnia nie moze
odmowi¢  przyjecia w  poczet czlonkdw nabywcy  spdldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, jezeli odpowiada on wymaganiom statutu.

Dotyczy to rowniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta”.
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Wnioskodawca postawil zarzut niekonstytucyjnosci przepisu w zakresie
W jakim do powstania cztonkostwa nabywcy spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta, wymaga
ubiegania sie przez te osoby o przyjecie w poczet cztonkéw”, co narusza art. 2,
art. 21 ust. 1 Konstytucji gwarantujagcy ochrone wtasnosci, art. 64 ust. 2
zapewniajacy rowng dla wszystkich ochrone prawa wlasnosci, art. 32
wyrazajacy zasade rdwnosci wobec prawa oraz art. 64 ust. 3 w zwigzku z art. 31
ust. 3 poprzez to, ze osoba uprawniona nie ma zadnego wptywu na zarzadzanie
,przystugujace jej prawem spotdzielczym wiasno$ciowym”.

W uzasadnieniu tak sformulowanego zarzutu, Wnioskodawca stwierdzit,
ze jego zastrzezenia budzi zatozenie powyzszego przepisu. Przepis zaktada, ,,ze
nabycie prawa spotdzielczego wlasnosciowego do lokalu nie pocigga za sobg ex
lege powstania czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej”. Uzyskanie
czltonkostwa nastepuje dopiero z chwila podjecia stosownej uchwaly przez
wlasciwy organ spéldzielni. W ocenie Postdéw, przepis ten jest sprzeczny z
Konstytucjg, gdyz dopuszcza do sytuacji polegajacej na tym, ze uprawniony z
tytutu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nie jest zarazem ex /ege
cztonkiem spdtdzielni, a przez to staje si¢ biernym obserwatorem zmuszonym
znosi¢ zarzad swoim mieniem. Dochodzi do ingerencji w prawo wtasnosci, gdyz
uprawnienia osoby legitymujacej si¢ spétdzielczym wilasnosciowym prawem do

lokalu, powinny by¢ uksztaltowane na wzdr uprawnien wiasciciela.

Zarzuty Postéw sg niezasadne.

Przede wszystkim nalezy zwroci¢ uwage na brak konsekwencji w
stanowisku Wnioskodawcy. Z jednej strony Postowie krytycznie oceniajg
zasade zwigzania prawa spétdzielczego do lokalu z czlonkostwem (str. 16
wniosku) 1 powotujg sie na wyroki Trybunatu Konstytucyjnego w sprawach K.
23/98 1 K 32/03, na skutek ktérych przeciety zostal zwigzek pomiedzy

cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej a spdtdzielczym wihasno$ciowym
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prawem do lokalu, a z drugiej strony stawiaja zarzut niekonstytucyjno$ci
przepisu przez to, ze nabycie spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
nie pocigga za sobg powstania cztonkostwa w spotdzielni ex lege.

Z przywotanego wyzej art. 17! ust. 6 usm wynika, ze adresatem tej normy
prawnej jest spotdzielnia mieszkaniowa. Przepis formutuje obowigzek
spotdzielni przyjecia nabywcy (takze spadkobiercy, zapisobiorcy, licytanta)
spétdzielczego wilasno$ciowego prawa do lokalu spetniajgcego wymagania
statutu w poczet cztonkow. Jednoczesnie wynika z niego prawo nabywcy do
bycia przyjetym. Przepis nie naktada natomiast na nabywce spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu obowigzku ubiegania sie o cztonkostwo w
spétdzielni. Prawo to nie jest zwigzane z trwaniem cztonkostwa. Z powyzszego
wynika, Zze ustawa pozostawia potencjalnemu nabywcy spoétdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu swobode i prawo wyboru w kwestii jego
czlonkostwa w spdldzielni mieszkaniowej. Uwzglednia konstytucyjnie
chroniong wolno$¢ zrzeszania si¢, gdyz od woli 0s6b zainteresowanych
(nabywcow spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu) zalezy czy zechca
ubiega¢ sie o cztonkostwo i ztoza deklaracje cztonkowskie, czy nie. Z chwila
za$ przystapienia do spoétdzielni, nabywajg przynalezne im uprawnienia
korporacyjne.

Zasada zwiazania spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu z
cztonkostwem spdtdzielni stopniowo zakwestionowana zostala w wyroku
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r., sygn. akt K. 23/98 (OTK
1999 r. nr 2, poz. 25), wskutek czego spadkobiercy zmartego czlonka
spotdzielni nie musieli ubiegaé sie o uzyskanie czlonkostwa w spéldzielni, a
nastepnie w wyroku z dnia 29 czerwca 2001 r. sygn. akt K. 23/00 (OTK-A
2001 r. nr 5, poz. 124), w konsekwencji ktérego osoba, ktorej matzenstwo
zostato rozwigzane lub uniewaznione nie musiata si¢ ubiegaé o cztonkostwo
spétdzielni. Nastepnie wyrokiem z dnia 30 marca 2004 r., sygn. akt K 32/03
(OTK-A 2004 r. nr 3, poz. 22), na ktory powoluje sie Wnioskodawca, Trybunat
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Konstytucyjny stwierdzil niezgodno$¢ art. 172 ust. 2 usm z art. 64 ust. 1 w
zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji, ktoéry uzaleznial skutecznos¢ zbycia
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy w poczet
cztonkow.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 stycznia 2006 r., sygn. akt II CSK
30/05 (LEX 178237), stwierdzit , ze ,,[c]atkowite zerwanie zwigzku pomiedzy
juz ustanowionym spoldzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu, a
cztonkostwem w spoétdzielni, nastapito po wejsciu w zycie wyroku z dnia 30
marca 2004 r., sygn. K 32/03 (...)".

Skoro Trybunal Konstytucyjny uznat niekonstytucyjno$é art. 17% ust. 2
usm z powodu zwigzania spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu z
cztonkostwem w spotdzielni wobec naruszenia art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 31
ust. 3 Konstytucji, to zarzut Wnioskodawcy oparty na braku w zaskarzonym
przepisie regulacji nakazujacej ponownie zwiaza¢ to prawo, nalezy uznaé za
konstytucyjnie bezpodstawny a przepis art. 17! ust. 6 usm, ktéry nie przewiduje
tego rodzaju regulacji za zgodny ze wskazanymi w petitum wniosku wzorcami
konstytucyjnymi.

Nabywca spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu korzysta z
ochrony swoich praw zagwarantowanych w art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 1 3 w
zwigzku z art. 2, art. 32 i art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nabyte przez niego prawo
podmiotowe nie podlega ograniczeniom z powodu braku czlonkostwa w
spotdzielni, o czym wczeéniej byla juz mowa. Niezaleznie od tego nabycie
czlonkostwa ex lege, pozostawatoby w sprzecznosci z art. 12 Konstytucji, z
ktérego wynika, ze spotdzielnie mieszkaniowe stanowig dobrowolne zrzeszenie,
bedgce realizacja wolno$ci zrzeszania si¢, o ktdrej mowa w art. 58 ust. 1
Konstytucji.

8) Kwestionowany art. 19 ust. 2 usm stanowi, ze ,,[n]abycie ekspektatywy
odrebnej wtasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony wktad budowlany albo

jego czgs¢ 1 staje sie skuteczne z chwilg przyjecia w poczet cztonkéw nabywey
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lub spadkobiercy, z tym ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed
przyjeciem poprzedniego nabywcy w poczet cztonkéw zbycie to staje sie
skuteczne z chwila przyjecia kolejnego nabywcy w poczet cztonkéw. Przepis
art. 23 stosuje si¢ odpowiednio”.

Natomiast wedlug art. 16 § 1 zdanie pierwsze Prawa spotdzielczego,

ktéry powotany zostal jako przepis zwiazkowy, ,[wlarunkiem przyjecia na

cztonka jest ztozenie deklaracji”.

Zastrzezenia Wnioskodawcy co do niekonstytucyjnosci powyzszych
przepisow oparte sg na tym, ze dla skutecznego nabycia ekspektatywy nie jest
wystarczajgce zawarcie umowy pomiedzy zbywca i1 nabywca, lecz niezbedne
jest ponadto ztozenie dodatkowego o$wiadczenia — deklaracji przestapienia do
spotdzielni mieszkaniowej realizujace] inwestycje budowlang, ktéora ma
obejmowac lokal bedacy przedmiotem ekspektatywy. Postowie podkreslili przy
tym, Zze nie budzi ich watpliwosci samo zatozenie, ze ekspektatywa odrebne;j
wtasnosci lokalu powinna by¢ zwiazana z czlonkostwem spotdzielni, lecz sam
sposob realizacjt powyzszego zalozenia. W zamian za zaptate wartosci rynkowe;j
ekspektatywy, nabywca nie otrzymuje $wiadczenia w postaci skutecznego
nabycia tego prawa. Uzaleznienie skutecznego nabycia ekspektatywy od
ztozenia deklaracji (wpisowe, udziaty cztonkowskie) jest ograniczeniem prawa
podmiotowego. Sam fakt zawarcia umowy o nabycie eskpektatywy dostatecznie
jasno wyraza wole przystgpienia do spotdzielni. Tego rodzaju ograniczenie
narusza prawa majatkowe chronione art. 64 ust. 2 1 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3

Konstytucji.

Przepis art. 19 ust. 1 usm stanowi, ze ,[z]chwilg zawarcia umowy, o
ktérej mowa w art. 18 ust. 1, powstaje roszczenie o ustanowienie odrebne]
wlasnosci lokalu, zwane dalej >ekspektatywa odrgbnej wiasnosci lokalu<.

Ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu jest zbywalna, wraz z wkladem
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budowlanym albo jego wniesiong czescig, przechodzi na spadkobiercow 1
podlega egzekucji”.

Wedtug art. 18 ust. 1 usm, spo6tdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu
z czionkiem spotdzielni ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrebnej wiasnodci
lokalu.

Dopehieniem tej regulacji jest przepis art. 21 ust. 1 usm, ktéry
zobowiazuje spotdzielnie do ustanowienia na rzecz cztonka odrebnej wlasnosei
lokalu najpdzniej w terminie 3 miesiecy od jego wybudowania.

7 zestawienia powyzszych przepiséw wynika, ze ekspektatywa jest
roszczeniem o ustanowienie przez spoldzielnie odregbnej wiasnosci lokalu, a
powstaje ona z chwilg zawarcia z czlonkiem spoétdzielni umowy o budowe
lokalu. Jest sui genmeris prawem podmiotowym, zbywalnym, przechodzi na
spadkobiercow 1 podlega egzekucji. Zbycie tego prawa nastepuje wraz z
wkladem budowlanym (lub czegscig), ktéry zostat wniesiony przez czionka
spotdzielni ubiegajacego sie o ustanowienie odrebne] wiasnosci, z ktorym
spétdzielnia zawarta umowe o budowe lokalu.

W doktrynie prawa cywilnego ugruntowane jest stanowisko, ze do
przeniesienia ekspektatywy maja zastosowanie przepisy o przelewie, w tym art.
510 § 1 Kodeksu cywilnego. Wedlug tego przepisu, ,Julmowa sprzedazy,
zamiany, darowizny lub inna umowa zobowigzujaca do przeniesienia
wierzytelnosci przenosi wierzytelnosé na nabywece, chyba ze przepis szczegdlny
stanowi inaczej albo ze strony inacze] postanowity”. Takim przepisem
szczegblnym, ktory ,stanowi inaczej”, jest kwestionowany art. 19 ust. 2 usm.
Przepis ten uzaleznit skuteczno$¢ nabycia eskpektatywy od warunku w postaci
przyjecia nabywcy tego prawa w poczet czlonkéw spotdzielni. Przy czym
podmiot, ktory nabyt ekspektatywe przed przyjeciem w poczet cztonkéw moze
ja zby¢, a kolejny nabyweca skutecznie nabedzie to prawo z chwilg przyjecia go

w poczet cztonkow spotdzielni.
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Nie ulega watpliwosci, ze z przepisu art. 19 ust. 1 usm w zwigzku z art.
18 ust. 1 usm wynika zasada w postaci zwigzania cztonkostwa w spotdzielni z
roszczeniem o ustanowienie przez spotdzielnie odrebnej wtasnosci lokalu, ktory
wybudowany zostal na podstawie zawartej z czlonkiem umowy o budowe.
Umowe o budowe lokalu mozna zawrzec¢ tylko z cztonkiem spotdzielni (art. 18
ust. 1 usm). Wybudowanie przez spétdzielnie lokalu na podstawie umowy o
budowe, uprawnia cztonka do Zgdania ustanowienia na jego rzecz odrebnej
wtasno$ci lokalu (art. 21 ust. 1 usm). Osoba niebedaca cztonkiem spétdzielni nie
dysponuje roszczeniem o ustanowienie odrebnej wilasnosci nowo
wybudowanego lokalu.

Uzaleznienie przez ustawodawce skutecznosci nabycia eskpektatywy od
warunku uzyskania cztonkostwa spétdzielni stanowi konsekwencje przyjetego w
ust. 1 art. 19 usm rozwigzania prawnego, ze dopiero umowa o budowe lokalu
zawarta w ramach czlonkostwa w spoldzielni, kreuje roszczenie w postaci
zadania ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu (ekspektatywe). Spotdzielnia,
zgodnie z art. 21 ust. 1 usm, ma woéwczas obowigzek ustanowienia na rzecz
czlonka odrebnej wlasnosci lokalu najpézniej w terminie 3 miesiecy po jego
wybudowaniu.

Nalezy zauwazy¢, ze Wnioskodawca, kwestionujac powyzszy przepis,
podkreslit, iz jego watpliwosci nie budzi zwigzanie ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu z cztonkostwem spoétdzielni, a wymaganie ztozenia deklaracji
przystapienia do spotdzielni i poniesienie kosztow z tym zwigzanych.
Akcentowal, ze ograniczenie prawa podmiotowego polega na konieczno$ci
ztozenia deklaracji cztonkowskiej.

Zarzutu Wnioskodawcy, ze konieczno$¢ zlozenia przez nabywce
ekspektatywy deklaracji cztonkowskiej jest ograniczeniem konstytucyjnych
wartosci, nie mozna podzielié. Obowiazek ztozenia deklaracji cztonkowskiej
jest konsekwencja zasady, ze umowe o budowe lokalu mozna zawrzeé tylko z

cztonkiem spéidzielni (art. 18 wust. 1 usm), ktérego Wnioskodawca nie
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kwestionuje. Czlonkostwo w spoldzielni powstaje w drodze przyjecia danej
osoby w poczet cztonkoéw, na podstawie deklaracji ztozonej przez osobe
ubiegajaca sie o to. Deklaracja kandydata na cztonka jest o§wiadczeniem jego
woli w kwestii przynaleznosci. Oswiadczenie organu spotdzielni o przyjeciu jest
czynnoécia nieodzowna. Zadne z tych o$wiadczef, nie moze byé zastgpione
innym zdarzeniem prawnym.

Obowigzek wniesienia optaty wpisowej jest standardowym elementem

procedury przestapienia do kazdego zrzeszenia.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 lutego 2003 r., sygn. akt I CKN 4/01
(LEX nr 80237), stwierdzit, ze ,[pJrawo czlonkostwa jest prawem
niemajgtkowym. Prawa cztonkostwa nie mozna przenie$¢ na inny podmiot w

drodze czynnosci prawnej. Nie dochodzi do jego powstania poprzez nastepstwo

prawne”.

Omawiana regulacja spetnia standardy konstytucyjne. Skoro kontrahent
nabyt roszczenie o ustanowienie przez okreslona spdtdzielnie odrebne;j
wlasnosci lokalu, to tym samym podjat decyzje o przynaleznosci do spotdzielni.
Koniecznosé zlozenia deklaracji jest konsekwencja dokonanego wyboru.

Odroczenie przez ustawodawce w czasie skutku zawarcia umowy zbycia
ekspektatywy, tj. do czasu przyjecia jej nabywcy w poczet cztonkow, nalezy
ocenia¢ przez pryzmat koniecznoéci zachowania przejrzystosci regut obrotu tym
prawem. Zakwestionowane przepisy mozna postrzegac¢ jako stanowigce element
spojnego systemu i, jak nalezy przyjac, gwarantujacego zabezpieczenie szeroko
rozumianego interesu zaréwno potencjalnych nabywcow ekspektatywy, jak i
spotdzielni budujgcej lokal. Ekspektatywa moze by¢ przedmiotem wiely,
kolejno po sobie nastepujgcych transakcji. Jej wartos¢ finansowa z reguly jest
znaczaca. W trakcie realizacji umowy o budowe lokalu moze pojawic sie

koniecznos¢ zawarcia dodatkowej umowy, w sytuacji gdy spétdzielnia zaciggnie
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kredyt bankowy na pokrycie kosztow budowy danego lokalu. Wéowczas, to jej
cztonek zobowiazany jest do sptaty tego kredytu wraz z odsetkami w czesci
przypadajacej na jego lokal (art. 18 ust. 2 usm). Spotdzielnia powinna zatem
wiedzie¢, kto jest jej kontrahentem w czasie realizacji inwestycji, do czasu jej
zakonczenia.

W wyroku z dnia 30 marca 2004 r., sygn. akt K 32/03 (OTK-A 2004 r. nr
3, poz. 22), Trybunat stwierdzit, ze ,,[nie] wyklucza mozliwo$¢ regulacji prawa
podmiotowego jako zwigzanego z cztonkostwem w spoétdzielni mieszkaniowe;.
Nie mozna wig¢c co do zasady wykluczy¢é wprowadzenia przez ustawodawce
mechanizmdéw pozwalajacych na kontrole przez spdtdzielnic mieszkaniowa
sposobdw  wykonywania przez cztonkéow spotdzielni przystugujacych im
spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali, o ile tres¢ i warto$¢ takich praw
r6znityby si¢ istotnie od prawa wiasnosci”.

Reasumujac, skoro Wnioskodawca nie kwestionuje koniecznosci
zwigzania cztonkostwa w spotdzielni z rozszerzeniem o ustanowienie odrebne;j
wlasnosci lokalu (ekspektatywa), a prawa cztonkostwa w spétdzielni nie mozna
przenosi¢ ani w drodze czynnosci prawnej, ani przez nastepstwo prawne, to
obowigzek ztozenia oswiadczenia woli przystapienia do spotdzielni w formie
deklaracji, pozostaje w zgodzie z zasada wolno$ci zrzeszania sie wyrazong w
art. 58 ust. 1 Konstytucji 1 z ochrong praw majgtkowych nabywcy ekspektatywy
odrebnej wlasnosci lokalu.

9) Zakwestionowane przez Wnioskodawce przepisy art. 3 ust. 11 3 usm
brzmia nastepujaco:

»Cztonkiem spétdzielni moze by¢ osoba fizyczna, choéby nie miata
zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata ograniczong zdolnos¢ do czynnosci
prawnych” (ust.1).

»Czlonkiem spoldzielni moze by¢ osoba prawna, jednakze takiej osobie

nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego” (ust. 3).
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Wnioskodawca przepisom tym postawil zarzut naruszenia art. 2, art. 21,
art. 32 1 art. 64 Konstytucji w zakresie, w jakim pozwalaja na przyjecie osoéb
fizycznych 1 prawnych do spétdzielni mieszkaniowej bez zwigzku z
przystugiwaniem prawa do lokalu badz ubieganiem si¢ o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo odrebne;
wlasnosci lokalu.

Zastrzezenia Postow budzi nadmierna ogdlnikowos¢ regulacji, ktora nie
okresla jakichkolwiek kryteridw, jakie powinny spetni¢ osoby ubiegajace si¢ o
cztonkostwo w spotdzielni. Cztonkiem spoétdzielni moze byé kazda osoba bez
wzgledu na to, czy posiada lokal w spoétdzielni, a nawet czy o taki lokal ubiega
sie. W ten sposéb spétdzielnie mogg dowolnie ksztattowaé swoj sktad osobowy.
W konsekwencji z uwagi na swojg nadmierng ogoélnikowos¢ art. 3 ust. 1 usm
godzi w zasade przyzwoite] legislacji, wynikajgca z zasady demokratycznego
panstwa prawnego, wyrazong w art. 2 Konstytucji. W praktyce powoduje to
sytuacje, w ktorych osoby legitymuja sie statusem czlonka spédtdzielni
mieszkaniowej, nie posiadajac prawa do lokalu w tej spétdzielni, ani nie
ubiegajg sie o nie. Przyznanie czlonkostwa takim osobom jest wykorzystywane
do nieuprawnionego wptywania na decyzje walnego zgromadzenia spoétdzielni,
co narusza art. 21 1 64 Konstytucji, wyrazajace gwarancje ochrony prawa
wlasnosci i praw majatkowych. Przepis ten daje przyzwolenie na ingerencje w
prawa korporacyjne cztonkéw spoétdzielni w sposob nieograniczony. Nadto
zakwestionowany przepis dopuszcza do sytuacji, w ktdrej cztonek spoétdzielni
zbywajac lub tracgc prawo do lokalu w danej spéldzielni, w dalszym ciggu
pozostaje jej czilonkiem. Utrata prawa do lokalu spoétdzielczego powinna

automatycznie powodowac utrate czionkostwa.

Kwestionowane przepisy ustanawiaja dwie zasady: pierwsza, ze
cztonkiem spdétdzielni moze by¢ osoba fizyczna, choéby nie miata zdolnosci do

czynnosci prawnych lub tez miata ograniczong zdolnos$é do czynnosei prawnych
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(ust. 1) oraz druga, wedtug ktorej czlonkiem spétdzielni moze by¢ roéwniez
osoba prawna, z tym ograniczeniem, ze osobie takiej nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (ust. 3).

Wymagania, ktére kandydat na cztonka spdtdzielni mieszkaniowej musi
spetnié oraz tryb przyjecia w poczet cztonkdéw, okreslone zostaly w ustawie z
dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze, w art. 15 § 3 i nastepnych.
Warunkiem przyjecia osoby fizycznej, jak rowniez osoby prawnej, na czlonka
spoldzielni jest pisemne ztozenie deklaracji. Deklaracja powinna zawieraé: imig
i nazwisko przystepujacego oraz miejsce zamieszkania a jesli przystepujacy jest
osobg prawng — jej nazwe i siedzibe, ilo§¢ zadeklarowanych udziatéw, dane
dotyczace wktaddw, a takze inne dane przewidziane w statucie (art. 16 § 1).
Przepis art. 17 § 4 tej ustawy stanowi, ze statut spotdzielni powinien wskazywaé
organ spoldzielni wiasciwy do przyjmowania czlonkéw. W sytuacji gdy
organem tym nie jest walne zgromadzenie, statut powinien wskazywaé organ,
do ktoérego stuzy odwotanie od decyzji odmawiajgcej przyjecia, oraz okreslaé
terminy wniesienia i rozpatrzenia odwotania. Przyjecie kandydata w poczet
czionkow spotdzielni powinno byé stwierdzone na deklaracji podpisem dwoéch
czlonkow zarzadu lub osob do tego przez zarzad upowaznionych, z podaniem
daty uchwaty o przyjeciu (art. 17 § 2). Jezeli statut spotdzielni nie stanowi
inaczej, uchwata w sprawie przyjecia powinna by¢ podjeta w ciggu miesigca od
dnia ztozenia deklaracji. O uchwale tej, jak rdwniez o uchwale odmawiajace;j
przyjecia, zainteresowany powinien by¢ zawiadomiony pisemnie w terminie
dwdch tygodni (art. 17 § 3).

Osobie, ktorej odmoéwiono przyjecia do spoldzielni, generalnie nie
przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw, z wyjatkiem: art. 3 ust. 2
usm, art. 17! ust. 6 usm, a takze wtedy, gdy statut spoétdzielni stanowi, ze
spotdzielnia nie moze odmdwic przyjecia oraz gdy wynika to z umowy zawartej

ze spoldzielnia. Wowezas osoba taka moze wystagpi¢ na droge sgdowa.
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Wymagania jakie powinien okresla¢ statut spétdzielni reguluje art. 5 § 1 Prawa
spotdzielczego.

Z przywotanych wyzej przepisow wynika, ze kwestionowana regulacja
zawarta w art. 3 ust. 1 i 3 usm ustanawia jedynie ogolne zasady, wedtug ktorych
cztonkami spoétdzielni mieszkaniowej mogag by¢ osoby fizyczne, jak réwniez
prawne. Blizsze natomiast wymagania, ktére musza spemic¢ ubiegajacy si¢ o
czlonkostwo, okreslone zostaly w Prawie spoldzielczym. Szczegotowe
natomiast warunki czlonkostwa w spoéldzielni okreslajg ich statuty.
Adekwatnym wzorcem konstytucyjnej kontroli powyzszego przepisu ustawy,
jest art. 2 Konstytucji ustanawiajacy zasade panstwa demokratycznego, z ktdre]
wywodzi sie zasada poprawnej legislacji oraz art. 32 Konstytucji, statuujgcy
réwnos¢ wobec prawa podmiotéw przynaleznych do tej samej klasy.

Kwestionowana regulacja spelnia oba te konstytucyjne standardy.
Spoldzielnia — takze mieszkaniowa — jak wynika z art. 1 § 1 Prawa
spotdzielczego jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby oséb, o
zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktére w
interesie czlonkow prowadzi wspolng dziatalnos¢ gospodarcza. Celem
dziatalno$ci  spoldzielni  mieszkaniowej  jest  zaspokajanie  potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczenie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych a
takze lokali o innym przeznaczeniu.

Powyzsza catosciowa regulacja prawna dotyczaca kwestii cztonkostwa w
spotdzielni jest wyrazem respektowania przez ustawodawce podstawowej
zasady, ktdéra rzadzi sie zrzeszenie. Zasada tg jest dobrowolnos¢ zrzeszania sie.
Dobrowolnos$¢ w powszechnym rozumieniu oznacza brak przymusu prawnego
w zakresie wstepowania do jednostki zrzeszajacej, jak i wystepowania z niej.
Zrzeszenie samorzadnie okresla warunki cztonkostwa w nim.

Przepis art. 3 ust. 1 i 3 usm uwzglednia zasade wolnosci i réwnosci

wobec prawa. Kazdy moze ubiegal si¢ o czilonkostwo w spéldzielni.
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Ustawodawca nie narzucit kryteridw, ktdre muszg spetnié¢ osoby fizyczne czy
prawne ubiegajace si¢ o przystapienie do spétdzielni, gdyz spétdzielnia jest
dobrowolnym i samorzadnym zrzeszeniem. Sama przyjmuje czlonkéw, jak
rébwniez podejmuje decyzje o ich wykluczeniu lub wykresleniu z rejestru.
Wypowiedzenie cztonkostwa nalezy natomiast do inicjatywy cztonka.

W wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r., sygn. akt P 16/08 (OTK-A 2008 r.
nr 10, poz. 181 ), Trybunat Konstytucyjny wskazat: ,,Spotdzielnie mieszkaniowe
stanowig dobrowolne zrzeszenie, o ktorym mowa w art. 12 Konstytucji, bedace
realizacja konstytucyjnie gwarantowanej wolnosci zrzeszania si¢, przewidzianej
w art. 58 Konstytucji. Totez ingerencje ustawodawcze uszczuplajace prawa lub
naktadajace obowigzki na spoldzielnie a dotyczace sfery, w ktdrej decyzja
nalezy do organow spétdzielni i jej statutdéw, muszg uwzgledniaé zrzeszeniowy
charakter osoby prawnej (...) i wynikajace stad konsekwencje co do formy,
przedmiotu wiladczego wkroczenia, a takze kryteridw uznania ingerencji
ustawodawczej za proporcjonalng”.

W wyroku z dnia 30 marca 2004 r., sygn. akt K 32/03, Trybunat
stwierdzil: ,[ulstawa nie powinna wprowadza¢ takich rozwigzan, ktore z
wolnosci zrzeszania w praktyce czynityby jej zaprzeczenie z powodu istnienia
mechanizméw umozliwiajagcych narzucanie dowolnych kryteridow, od ktérych
zalezy realizacja interesow cztonkdw okreslonego typu organizacji”.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 31 stycznia 2013 r., sygn. akt II CSK
283/13 (LEX 1306924), orzekt ze ,,[s]tosunek cztonkostwa w spoétdzielni
mieszkaniowe] moze istnie¢ niezaleznie od przystugiwania cztonkowi
majatkowych praw do lokalu znajdujacego si¢ w zasobach spdétdzielni
mieszkaniowej”.

Postowie nie wykazali, w jaki sposob zaskarzona regulacja narusza
wskazane wzorce kontroli. Niezgodno$¢ art. 3 ust. 1 usm uzasadnili jedynie tym,
ze ,,przepis dopuszcza mozliwo$¢ powstania cztonkostwa w sposob catkowicie

dowolny”, co narusza ,,spoteczne poczucie sprawiedliwosci”. Uzasadniajac za$
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zarzut naruszenia art. 21 1 64 Konstytucji powotali sie na ,praktyke
przyznawania cztonkostwa osobom, ktére nie zaspokajaja swoich potrzeb
mieszkaniowych”, a maja na celu nieuprawnione wplywanie na decyzje walnego
zgromadzenia.

Nalezy podkresli¢, ze wyktadnia kwestionowanego przepisu nie daje
podstaw do stwierdzenia, ze przepis ten formuluje dyspozycje w postaci
»,zezwala” na przyjecie oséb fizycznych i prawnych do spotdzielni bez zwigzku
z przystugiwaniem prawa badz ubieganiem si¢ o ustanowienie prawa. Sam
przepis nie zawiera takiej tresci, a jego normatywnym uzupelnieniem, jak
wskazano wyzej, sg przepisy prawa spotdzielczego okreslajace warunki, ktore
musi spelnié¢ kandydat na cztonka spétdzielni.

Majagc na uwadze, ze Wnioskodawca nie spelnit przestanek
przewidzianych w art. 32 ust. 1 pkt 3 1 4 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym,
postepowarnie w tej czesci powinno zostaé umorzone wobec niedopuszczalnosci
wyrokowania.

10) Przepis art. 16 § 1 Prawa spoldzielczego stanowi: ,,[w]arunkiem
przyjecia na cztonka spétdzielni jest ztozenie deklaracji. Deklaracja powinna
by¢ zlozona pod niewaznoscia w formie pisemnej. Podpisana przez
przystepujacego do spoidzielni deklaracja powinna zawieraé jego imie i
nazwisko oraz miejsce zamieszkania , a jezeli przystepujacy jest osobg prawng—
jej nazwe i siedzibe, ilo$¢ zadeklarowanych udziatow, dane dotyczace wkiadow,
jezeli statut ich wnoszenie przewiduje, a takze inne dane przewiedziane w
statucie”.

Whnioskodawca zarzucit niezgodno$¢ z art. 21, art. 64 i art. 58 Konstytucji
zdaniu pierwszemu cytowanego przepisu, w zakresie w jakim wymaga od
nabywcy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa
odrebnej wtasnosci lokalu budowanego przez spotdzielnie mieszkaniows,

zlozenia deklaracji w celu przystapienia do spotdzielni.
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W uzasadnieniu powyzszego zarzutu Postowie stwierdzili, ze zawierajac
umowe, na mocy ktoérej osoba nabyta spdtdzielcze wilasnosciowe prawo do
lokalu czy ekspektatywe prawa odrebnej wiasnosci lokalu, dostatecznie jasno
wyrazita swoja wole przystgpienia do spdtdzielni, dlatego tez uzaleznienie
nabycia cztonkostwa w spétdzielni od ztozenia deklaracji stanowi nadmierna
ingerencje w prawo podmiotowe bedace przedmiotem nabycia. Naruszona

zostaje zasada rownej dla wszystkich ochrony wlasno$ci oraz zrzeszania sie.

Odnoszac si¢ do powyzszego zarzutu, nalezy stwierdzié, ze
Whnioskodawca powyzszy przepis ustawy wskazat jako pozostajacy w zwigzku z
zaskarzonym art. 19 ust. 2 usm, a ponadto byt on przedmiotem oceny przy
okazji kontroli art. 17' ust. 6 usm. Wobec tego podtrzymuje argumentacje
zawarta odpowiednio w pkt 7 i 8 uzasadnienia niniejszego stanowiska.

Przypomnie¢ jedynie nalezy, iz zdanie pierwsze art. 16 § 1 Prawa
spotdzielczego ustanawia zasade, ze warunkiem przyjecia na cztonka jest
ztozenie deklaracji. Jest to ogdlny warunek adresowany do kazdej osoby
fizycznej lub prawnej, ktéra chce przystapi¢ do spotdzielni, aby w tej formie
ztozyta oswiadczenie woli.

Nabywca spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nabywa je
skutecznie z chwila zawarcia umowy, bez konieczno$ci uzyskania cztonkostwa
w spotdzielni, a co sie z tym wigze skladania deklaracji czlonkowskiej.
Przewidziany w zaskarzonym przepisie prawnym obowiazek ztozenia
deklaracji, realizuje si¢ wowczas, gdy okreslony podmiot dokona wyboru co do
swojej przynalezno$ci do spétdzielni. Ztozenie deklaracji na cztonka spotdzielni
jest skutkiem tego wyboru. W przypadku zas nabycia ekspektatywy odrebne;j
wtlasnosci, ktore staje si¢ skuteczne od chwili przyjecia w poczet cztonkow,
koniecznos¢ ztozenia deklaracji przystapienia jest konsekwencja zwiazania tej

ekspektatywy z cztonkostwem.
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Skoro — jak juz wczesniej byta o tym mowa — czlonkostwo spoétdzielni
jest prawem niezbywalnym i nieprzenoszalnym znajdowac¢ musza zastosowanie
procedury wiasciwe dla dobrowolnego zrzeszania, jakim jest spotdzielnia.

Reasumujac, art. 16 § 1 zdanie pierwsze Prawa spoldzielczego zapewnia
wolnos¢ zrzeszania sie (art. 58 ust. 1 Konstytucji) i stuzy ochronie praw

majatkowych wyrazonych w art. 21 ust. 1 1 art. 64 Konstytucji.

11) Przepis art. 26 § 1 Prawa spéidzielczego stanowi, ze ,,[u]dziat bylego
cztonka wyplaca sie na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za
rok, w ktérym cztonek przestat naleze¢ do spétdzielni. Sposéb i terminy wyplaty
okredla statut”. Wedtug § 2 art. 26, ,,[b]ytemu cztonkowi nie przystuguje prawo
do funduszu zasobowego oraz do innego majatku spoétdzielni, z zastrzezeniem
art. 125 § 5a”.

Zastrzezenie w art. 125 § S5a Prawa spoldzielczego dotyczy kwestii
rozdysponowania majatkiem spétdzielni w zwigzku z jej likwidacja i stanowi, ze
majatek spétdzielni pozostaly po sptaceniu wierzytelnosci spotdzielni — zgodnie
z uchwatg walnego zgromadzenia — w catosci lub czesci podlega podziatowi
miedzy cztonkow spotdzielni. W podziale tym uwzglednia sie bylych cztonkow

spétdzielni.

Whnioskodawca zarzucit, ze art. 26 § 2 Prawa spotdzielczego narusza art.
21, art. 64, art. 31 ust. 3, art. 32 1 art. 58 Konstytucji. W uzasadnieniu zarzutu
stwierdzil, ze z zestawiania powyzszych przepisow wynika, iz czlonkom
spotdzielnt co do zasady nie przystuguje prawo do udzialu w majatku
spotdzielni na wypadek wystapienia czltonka ze spétdzielni. Spoétdzielnia co
prawda, argumentuja Postowie, wyptaca udzial lub udzialy wniesione przez
cztonka przy przystapieniu do spoldzielni, to wielkos$¢ tych udziatéw nie jest
skorelowana z warto$cia majatku spoldzielni w chwili wystgpienia z niej.

Tymczasem cztonek spétdzielni, zgodnie z art. 3 Prawa spdétdzielczego, jest



52

wspdtwlascicielem majgtku spoétdzielni. W sensie prawnym, wiascicielem
majatku jest oczywiscie spdtdzielnia, to jednak konstrukcje taka przyjeto w celu
pewnego uproszczenia, w sytuacji gdy majatek podmiotu zbiorowego jest
efektem wktadu wielu osob. Majatek wypracowany przez spdtdzielnie w oparciu
o wniesione przez cztonkow Srodki, jest majatkiem tychze cztonkdw. Przyjecie
zasady, ze cztonkowie spotdzielni nie majg prawa do jakiejs czesci tego majatku
spotdzielni, ktéry bez ich udzialu w ogdle by nie powstal, jest nie do
zaakceptowania z punktu widzenia konstytucyjnej zasady ochrony wtasnosci
wyrazong w art. 21 i 64 Konstytucji. Wyptata cztonkowi wystepujacemu ze
spétdzielni tylko niewielkich $rodkéw obejmujacych udzialy, z pominieciem
tych, ktore wypracowata spétdzielnia, lub ktére wnidst cztonek, stanowi forme
wywlaszczenia. Wnioskodawca podnidst rowniez, ze powyzsze rozwigzanie
prawne jest ewenementem w porownaniu do rozwigzan dotyczacych spotki
cywilnej, spétki jawnej, partnerskiej, komandytowej, komandytowo—akcyjnej a
takze spdtki z ograniczong odpowiedzialnoscia. Domaganie sie przez
wystepujacego ze spdtdzielni cztonka wyptaty kwoty odpowiadajacej wartosci
czesci je] majatku przypadajacego proporcjonalnie na danego cztonka, nie
mozna traktowaé jako jakiejkolwiek formy wywlaszczania spétdzielni.
Spotdzielnia nie ma bowiem wilasnych intereséw, ktore bylyby oderwane od
interesu poszczegdlnych cztonkdéw. Wnioskodawca powotatl sie tutaj na
uzasadnienie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r., sygn.
akt K. 5/01, w ktérym wskazano, ze ,cztonek spdtdzielni ma wobec niej
roszczenia o charakterze majatkowym, a wiec roszczenia dotyczace majatku
spotdzielni. Bylemu czlonkowi nie mozna odméwié zwrotu kwoty
odpowiadajace] jego udzialowi w majatku spoldzielni”. Zagadnienie powyzsze
Trybunat rozpatrywat w aspekcie art. 58 Konstytucji wskazujac, ze pozbawianie
osoby wystepujace] z organizacji czesci majatku, ktoéra proporcjonalnie
przypada na wystepujacego cztonka, narusza konstytucyjng wolno$é zrzeszania.

Zdaniem Postéw, skoro wystapienie ze spotki czy podziat spotdzielni naktada na
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jednostke organizacyjng obowigzek wydzielenia cze$ci jej majgtku celem
rozliczenia si¢, to rowniez wystgpienie ze spétdzielni przez jednego cztonka
powinno przebiegaé¢ na podobnych zasadach. Cechg relewantng, uzasadniajaca
podobne traktowanie, jest bowiem fakt wystapienia z jednostki organizacyjnej
(niezaleznie od tego czy jest to spotdzielnia, spétka czy inny podmiot, ktéry
prowadzi wspdlne przedsiewzigcie cztonkow).

Ustawa, dopuszczajac do pozbawienia czlonka czeSci majatku
odpowiadajacego udzialowi, faktycznie doprowadza do wywtaszczenia bez
odszkodowania, naruszajgc art. 21, art. 64, art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58
Konstytucji.

Odnoszac sie¢ do powyzszej argumentacji, wstepnie nalezy zauwazyc¢, ze
Whnioskodawca formutujgc zarzuty niekonstytucyjnosci art. 26 § 2 Prawa
spotdzielczego, za punkt wyjécia swoich rozwazan, a nastepnie wysnutych
wnioskoéw, przyjat regulacje zawarta w art. 3 Prawa spoldzielczego. Wedtug
tego przepisu ,, [m]ajgtek spotdzielni stanowi prywatng wlasnos¢ jej cztonkéw”.
W oparciu o ten przepis Wnioskodawca wywodzi, ze wiascicielami majatku
spotdzielni w sensie ekonomicznym, faktycznym sg czionkowie spétdzielni, a
nie spétdzielnia.

Prawidlowa interpretacja art. 3 usm nie daje podstaw do przyjecia, ze
cztonkowie spotdzielni mieszkaniowej sg wilascicielami majatku spoétdzielni.
Wiascicielem majatku wedlug przepiséw Prawa spotdzielczego jest spotdzielnia
jako osoba prawna. W doktrynie i orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze
ustawodawca w art. 3 cytowanej ustawy uzyl zwrotu ,majatek” wytacznie w
znaczeniu ekonomicznym a nie cywilnoprawnym. Oznacza to, ze spotdzielcy na
podstawie tego przepisu nie uzyskuja statusu ,,wspoiwlascicieli” mienia
spotdzielni.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., sygn. akt III KK 334/02
(LEX 80298), stwierdzit, ze ,,[a]rtykut 3 Prawa spotdzielczego w jego brzmieniu
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po nowelizacji z 1994 r, nie pozbawia spétdzielni wlasnosci jej majatku i nie
czyni spéldzielcow wspotwlascicielami w rozumieniu prawa cywilnego, a
jedynie zalicza wtasno$¢ nalezgca do spoétdzielni, jako do osoby prawnej, do
kategorii wlasnosci prywatnej a nie jak ongis spotdzielcze]”.

Takze w uchwale z dnia 6 lutego 1996 r., sygn. akt [IT CZP 4/96 (OSNC
1996, nr 4 poz. 58), Sad Najwyzszy stwierdzil, ze art. 3 prawa spétdzielczego
nie statuuje, iz cztonkowie sg wspdtwtlascicielami nieruchomosci spoétdzielczych
czy innych praw, a zawiera okreslenie majatku spotdzielczego, traktowanego

dawniej jako mienie spoteczne, z ekonomicznego punktu widzenia.

Spoétdzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna jest podmiotem praw i
obowigzkow. Dziata przez swoje organy w sposéb przewidziany w ustawie i
opartym na niej statucie. Ponosi odpowiedzialno$¢ za swoje zobowigzania.
Zgodnie z art. 40 usm jest whascicielem 1 wspotwiascicielem mienia. Gléwnym
celem spoétdzielni mieszkaniowej jest Wprawdzie. zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a
takze lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 usm), ale oprocz tego moze
prowadzi¢ inng dziatalno$¢ gospodarcza, jezeli dziatalnos¢ ta zwigzana jest z
realizacja celu w postaci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. W
szczegblnosci przedmiotem dziatalnoséci spoétdzielni moze byé: budowanie i
nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw spoétdzielezych
praw lokatorskich do znajdujacych sie¢ w tych budynkach lokali, budowanie i
nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw odrebnej
wlasnosci lokali, budowanie i nabywanie domoéw jednorodzinnych celem
przeniesienia wtasnosci na rzecz cztonkéw, budowanie i nabywanie budynkdéw
w celu wynajmowania lub sprzedazy lokali (art. 1 ust. 2 usm). Wreszcie,
spotdzielnia moze prowadzi¢ réwniez inng dziatalnos¢ gospodarcza na zasadach

okreslonych w przepisach odrebnych (art. 1 ust. 6 usm). Jako przykiad
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dziafalno$ci  gospodarczej spoildzielni mozna wymieni¢ zarzadzanie
nieruchomosciami stanowiacymi jej mienie 1 nabyte na podstawie ustawy
mienie jej cztonkdéw (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia
2002 r., sygn. akt III CZP 21/02, LEX 52265). Innym rodzajem dziatalnosci
gospodarcze] spdtdzielni jest zbywanie przez nig nieruchomosci, ktére nie sg
niezbedne do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 21 stycznia 2010 r., sygn. akt I FSK
1891/08, LEX 558850). Dziatalno$¢ gospodarcza spétdzielni opiera sie na
zasadach rachunku ekonomicznego (art. 67 Prawa spotdzielczego).

Spoldzielnia, jako osoba prawna tworzy zatem wlasny majatek.
Sankcjonowane w art. 40 usm prawo spétdzielni do mienia nie jest tylko
konstrukcja prawna w celu ,,pewnego uproszczenia”. Nalezy zatem wyraZnie
odrézni¢ prawo wlasnosci osoby prawnej od prawa wlasnosci cztonka

spétdzielni.

Prawo spoéldzielcze obliguje spdidzielnie do utworzenia dwoch
zasadniczych funduszy wtasnych: funduszu udziatlowego 1 zasobowego.

Fundusz udziatowy, zgodnie z art. 78 § 1 pkt 1 Prawa spétdzielczego,
powstaje z wplat udziatéw czlonkowskich, odpiséw na udzialy cztonkowskie z
podziatu nadwyzki bilansowej lub innych zrodet okreslonych w odrebnych
przepisach.

Fundusz zasobowy, zgodnie z pkt 2 art. 78 § 1 ustawy, tworzony jest z
wplat przez czlonkdéw wpisowego, czesci nadwyzki bilansowej lub innych
zrédet okreslonych w odrebnych przepisach.

Tymi innymi zrédtami mogg by¢, przyktadowo, darowizny na rzecz
spoldzielni, spadki, zapisy, dotacje, subwencje etc.

Powyzsze wskazuje, ze prawnym podmiotem wilasnosci tworzonego w
powyzszy sposdb funduszu zasobowego jest spotdzielnia jako osoba prawna.

Dokonane tytulem wpisowego wplaty cztonkow, jak réwniez otrzymane przez
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spotdzielnie dotacje, darowizny, a takze cze$¢ nadwyzki bilansowej, stanowia
majatek tej osoby prawne;.

Srodki funduszu zasobowego przeznacza sie na pokrycie strat
bilansowych spoldzielni, a w czesci przekraczajacej fundusz zasobowy — z
funduszu udziatowego i innych funduszéw wilasnych spétdzielni (art. 90 § 1
Prawa spoéldzielczego). Fundusz zasobowy pelni zatem wazng funkcje
zabezpieczajacg mozliwos¢ funkcjonowania spotdzielni. Spéidzielnia jako
osoba prawna moze prowadzi¢ w zakresie okreslonym odrebnymi przepisami
dzialalno$¢ gospodarcza, a ta nierozerwalnie zwigzana jest z ryzykiem
gospodarczym.

W Swietle wyzej przywotanych przepisow, bylemu czlonkowi
przystuguje prawo do wyplacenia udziatu (art. 26 § 1 Prawa spdtdzielczego).
Nie posiada on natomiast prawa do funduszu zasobowego oraz do innego
majatku spétdzielni (art. 26 § 2 tej ustawy).

Ratio legis przyjetego przez ustawodawce rozwigzania uzasadnia
koniecznos$¢ stworzenia ekonomicznych gwarancji funkcjonowania spétdzielni,
jako odrebnego podmiotu osoby prawnej realizujacej cele, o ktérych mowa w
art. 1 Prawa spoétdzielczego.

Czlonek spétdzielni, zgodnie z Prawem spétdzielczym, uczestniczy w
pokrywaniu jej strat, ale tylko do wysokosci zadeklarowanych udziatow (art. 19
§ 2). Nie odpowiada natomiast wobec wierzycieli spédtdzielni za jej
zobowiazania (art. 19 § 3).

Kwestionowany przepis nalezy postrzegaé jako uwzgledniajacy
autonomi¢ spotdzielni bedacej odrebng osobg prawng, z wlasnym majatkiem.
Jego tresC jest wyrazem zachowania przez ustawodawce symetrii pomiedzy
prawami majatkowymi: bylych cztonkow spotdzielni, aktualnych cztonkdw
spétdzielni oraz spotdzielni jako osoby prawne;j.

Przepis ten nie roznicuje jego adresatéw. Zawarte w nim zastrzezenie

stosowania art. 125 § 5a — ustanawia regule, wedlug ktorej w razie likwidacji
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spoldzielni pozostaly majatek ma by¢ podzielony miedzy cztonkéow z
uwzglednieniem bylych cztonkoéw spétdzielni. Regulacja ta w taki sam sposéb
traktuje bylych cztonkéw, ktérzy wystgpili z funkcjonujacej spotdzielni, i
czlonkéw spoétdzielni w chwili jej likwidacji. Majg oni rowne prawa do tej

czesci majatku spdtdzielni, jedynie w wypadku likwidacji spotdzielni.

Za nietrafne nalezy uzna¢ wskazane przez Wnioskodawce, jako przykiady
analogicznych rozwigzan prawnych, przepisy dotyczace spélek cywilnych,
spotek osobowych oraz spétek z ograniczona odpowiedzialnoscia, gdyz inny jest
cel tworzenia i dziatalno$ci powyzszych podmiotow prawa. Spotki cywilne,
spotki osobowe (jawna, partnerska, komandytowa, komandytowo—akcyjna),
mimo posiadania zdolnosci prawnej i zdolnosci do czynnodci prawnej, nie sg
osobami prawnymi. Warunkiem istnienia spotki jawne] jest prowadzenie
przedsiebiorstwa pod wilasng firmg (art. 22 ksh ). Za zobowiazania spo6tki jawnej
odpowiada wspolnik calym swoim osobistym majgtkiem (art. 23 ksh), a w
czasie trwania spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig ,,nie wolno zwracacd
wspolnikom wniesionych wkladéw tak w calosci, jak 1 w czesci, chyba ze
przepisy niniejszego dziatu stanowig inaczej” (art. 189 § 1 ksh).

Przywotane  przez =~ Wnioskodawce ~w  uzasadnieniu  zarzutu
niekonstytucyjnosci art. 26 § 2 Prawa spoétdzielczego stanowisko Trybunatu
Konstytucyjnego, zawarte w orzeczeniu z dnia 29 maja 2001 r., sygn. akt K.
5/01, ze ,,cztonek spotdzielni ma wobec niej okreslone roszczenia o charakterze
majgtkowym, a wiec roszczenia dotyczace majatku spotdzielni” i, ze ,,[b]ylemu
czlonkowi spéldzielni nie mozna, powotujac si¢ na ochrong wiasnosci
spotdzielni, odmoéwié zwrotu kwoty odpowiadajgcej jego udziatowi w majatku
spotdzielni”, wyrazone zostato na tle innego kontekstu prawnego sprawy, gdyz
zwigzanege z podziatem spotdzielni. W wyroku tym Trybunat stwierdzit
rowniez: ,,|d}latego tez dokonujac podziatu spotdzielni nalezy zachowaé zasade

proporcjonalnego podziatu jej majgtku. Powstajaca spoldzielnia winna przejaé
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majatek w pewnym stopniu odpowiedni do liczby przechodzacych do niej
cztonkow i wielkosci ich udzialéw”. Warto zauwazy¢, ze w wyroku tym w
odniesieniu do majatku powstajacej (wskutek podziatu) spoétdzielni, Trybunal
Konstytucyjny pojecie ,,majgtku” jednoznacznie odnosit do wielkosci udziatéw
cztonkow w spotdzielni. Nadto Trybunal podkreslit, ze szczegdlng funkcja
wlasnosci spétdzielczej jest jej stuzebny charakter wobec praw majatkowych
cztonkow spotdzielni. ,,Spotdzielnia nie jest abstrakcyjng konstrukcja prawna,
podstawg jej bytu sag osoby fizyczne (lub osoby prawne) do niej nalezace, a
majatek nalezacy do spoétdzielni ma w Swietle prawa stuzy¢ zaspokajaniu ich
potrzeb” oraz ,[...] korporacyjny i wspolnotowy charakter spétdzielni nie
uzasadnia tezy, jakoby w okresie jej istnienia czlonkom spoétdzielni
przyshugiwato prawo do zadania oddania im na wilasno$¢ okreslonych
sktadnikow majatku spotdzielni. Nie jest to bowiem rodzaj wspdtwiasnosci, ale
konstrukcja prawna oparta na innych zatozeniach”.

Podnoszac powyzsze uwagi, nie mozna podzieli¢ argumentacji Postow,
ze kwestionowany przepis stanowi ,,forme¢ wywtaszczenia czlonka” i narusza
wzorce Konstytucji zawarte w art. 21 ust. 11 art. 64 w zwiazku z art. 32 1 art. 31
ust. 3 Konstytucji oraz art. 58 ust. 1 Konstytucji.

12) Ostatni, zakwestionowany przez Wnioskodawce, przepis art. 40
usm, brzmi nastepujgco: ,[s]poldzielnia pozostaje wiascicielem lub
wspotwladcicielem nieruchomos$ci i uzytkownikiem lub wspdtuzytkownikiem
wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej
cztonkom 1 wiascicielom lokali niebedacych czlonkami spoétdzielni odrebne;j
wlasnosci lokali lub praw z nig zwiazanych. W szczegdlnosci mieniem
spotdzielni pozostaja:

1) nieruchomosci shuzace prowadzeniu przez spoldzielnie dziatalnosci
wytworczej, budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, o§wiatowo—

kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi

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

3) nieruchomosci niezabudowane”.

Powyzszy przepis, zdaniem Wnioskodawcy, narusza zasade przyzwoite]
legislacji wynikajacg z art. 2 Konstytucji. Naruszenie to polega na tym, ze nie
wiadomo w jakich okolicznosciach ten majatek pozostaje wlasnosciag
spotdzielni, a z uwagi na to, ze ,regulacja ta sgsiaduje w tekscie ustawy z
przepisami dotyczacymi ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu, mozna
wnioskowac, ze dotyczy wypadku ustanowienia wtasnosci lokali”.

Zarzutu Wnioskodawcy nie mozna podzielic.

Omawiany przepis zawarty jest w odrebnym rozdziale 5 ustawy zatytulowanym

»Przepisy przejsciowe 1 koncowe”, a prawo odrebnej wiasnosei lokali
unormowane zostalo w rozdziale 3 ustawy. Tres¢ normatywna regulacji nie
budzi zastrzezen. Powyzszy przepis potwierdza zasade, ze spoéldzielni
przystuguje prawo wilasnosci, wspotwlasnosei, wspoluzytkowania okreslonego
w nim mienia, w takim zakresie w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom
i wiadcicielom lokali niebedacych cztonkami spoétdzielni odrebnej wiasnosci
lokali lub praw z nig zwigzanych. Regulacja ta wyszczegblnia rodzaje
nieruchomosci oraz rodzaje urzadzen technicznych, ktére w catosci stanowig
wlasnos¢ spotdzielni.

Z powyzszych wzgledéw, wnosze jak na wstepie.

z upawaZnlenia
Prokuratora: Generatego

Robert Hernand

Zastepca Prokuratora Generainego
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