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1. Sejm Rzeczypospolite] Bolskie]

2. Prokurator Generalny

Whiosek grupy Postow na Sejm Rzeczypospolitej Polskiej

o zbadanie zgodnosSci:

1) art. 27 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 ze zm.; dalej: usm) w zwiazku z art. 24’ i art. 26 ust. 1 usm, z art. 2,
art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 1 art. 64 Konstytucji

Rzeczypospolitej Polskiej (dalej: Konstytucja),

2) art. 27" usm w zakresie, w jakim odsyta 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 cztonkostwa nabywcy
spOldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy,
zapisobiercy 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.
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4) art. 19 ust. 2 usm w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16
wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze ( t.j. DzU z 2003 r., nr 188, poz. 1848 ze
zm.; dalej: pr. sp6tdz.) z art. 21, art. 64 1 art. 58 Konstytucji,

5) art. 3 ust. 1 1 ust. 3 usm w zakresie, w jakim pozwala na przyjecie osoéb
fizycznych 1 prawnych do spotdzielni mieszkaniowej bez zwigzku z
przystugiwaniem prawa do lokalu badz ubieganiem si¢ o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo odrebnej
wlasnosci lokalu, z art. 2, art. 21, art. 32 1 art. 64 Konstytucji,

6) art. 16 § 1 zdanie pierwsze pr. spotdz. w zakresie, w jakim wymaga od
nabywcy spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa
odrgbnej wilasnosci lokalu budowanego przez spoldzielnie mieszkaniows
ztozenia deklaracji w celu przystapienia do spotdzielni, z art. 21, art. 64 1 art.
58 Konstytucji.

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

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

Uzasadnienie

Do punktu 1. i 2. petitum wniosku

Przepisy obecnie obowiazujacej ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spétdzielniach mieszkaniowych mimo wielu zmian i licznych interwencji
Trybunatu Konstytucyjnego, w wyniku czego porzadkowano stosunki fgczace
spoldzielnie mieszkaniowe z jej cztonkami i innymi osobami korzystajgcymi z
lokali stanowigcych witasno§¢ spotdzielni lub zajmujgcymi lokale w
nieruchomos$ciach zarzadzanych przez spoidzielnie, nie zdotaty zlikwidowaé
wszystkich niedociagnieé regulacji prawnej w tym zakresie. Kolejna interwencja
Trybunatu jest niezbedna dla zapewnienia spdjnosci systemu prawnego, a
przede wszystkim zgodnosci zasad rzadzacych spétdzielczoscig mieszkaniowg z
ogdlnymi regutami funkcjonowania spotdzielni wynikajagcymi z wzorcow
konstytucyjnych.



Jakkolwiek problematyka spotdzielczosci mieszkaniowej nie jest
uregulowana w Konstytucji, nie oznacza to, ze tworzenie i dziatalnosé
spotdzielni nie ma wymiaru konstytucyjnego [tak wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego K 5/01 i K 64/07 i T. Stawecki, Opinia w sprawie zgodnosci z
Konstytucjg RP projektow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
Prawo spotdzielcze (druki Sejmu VI Kadencji nr 2544, 2487 i 2573, 2510 i
3494), Warszawa 2011, s. 2; dalej: Stawecki, Opinia]. Nawet po ostatnich
stosunkowo glebokich zmianach w dziedzinie spoétdzielczosci mieszkaniowe;j
wprowadzonych ustawag z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U.
125, poz. 873 ze zm.) wyrazono poglad, ze "proces transformacji w tym zakresie
trudno uzna¢ nie tylko za zakonczony ale i w peini zadowalajacy" (M. Gintowt-
Jankowicz, Zdanie odrebne do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 17 grudnia
2008 r., P 16/08).

Odnoszac si¢ do poszczegdlnych zarzutow skargi trzeba na wstepie
zauwazyC, ze zaskarzone przepisy nie respektujg podstawowych zasad
rzadzacych spéldzielczosciga w ogole, a przede wszystkim wyrazonej w art. 1
Prawa spoétdzielczego zasady, zgodnie z ktorg spétdzielnia prowadzi dziatalnosé
w interesie swoich czlonkéw. Okazuje sie bowiem, Ze obecne przepisy sa pod
tym wzgledem niekonsekwentne nie realizujgc wspomnianej zasady w stosunku
do o0sdb zamieszkatych w nieruchomosciach zarzadzanych przez spétdzielnie
mieszkaniowa, a posiadajgcych prawa do lokali w tych nieruchomosciach.

Rzeczywistoscig wielu osiedli zarzadzanych obecnie przez spdldzielnie
mieszkaniowe jest wystepowanie powaznego problemu, ktéry z biegiem lat
przybiera na sile, a mianowicie coraz wigce] mieszkancoOw bedacych
wladcicielami lokali w budynkach wielomieszkaniowych — wybudowanych
niegdys$ przez spotdzielnie mieszkaniowe i do dzisiaj przez nie zarzadzanych —
nie ma wptywu na zarzgdzanie nieruchomoscia, w ktdérej zamieszkujg i ktdrej sg
wspotwlascicielami. Taki stan rzeczy jest wynikiem zmian ustawodawczych
dokonywanych w przesziosci, nie zawsze spdjnych i konsekwentnych, ktorych
skutkiem jest obecnie wystepujgca sytuacja, w ktorej osoba posiadajgca prawo
odrebnej wilasnosci lokalu w budynku stanowigcym inwestycje spotdzielni
mieszkaniowej w wielu wypadkach nie moze uczestniczy¢ w zarzadzaniu swoja
nieruchomoscia.

Odrebna wlasnoé¢ lokalu jako instytucja prawa cywilnego znana byta juz
w okresie miedzywojennym. Zostala wprowadzona do polskiego systemu
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prawnego po raz pierwszy rozporzadzeniem Prezydenta RP z 1934 r. o
wiasnodci lokali (Dz. U. nr 94, poz. 848 ze zm.). Sensem tej regulacji byto
dopuszczenie sytuacji, w ktorej przedmiotem prawa wilasnosci jest lokal, a wiec
samodzielne pomieszczenie w budynku. Termin "odrebna wlasno$¢" wyraza
wiec mysl, ze lokal, bedacy wedlug zasad ogélnych czescig sktadowsg
nieruchomosci gruntowej, zostaje z tego rezimu wylaczony i staje sie oddzielng
nieruchomoscig (J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2004,
s. 131). Instytucja ta stanowi zatem wyjatek od ogodlnej zasady superficies solo
cedit. Obecna kompleksowa regulacja tej instytucji jest zawarta w ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.;
dalej: uwl). Przepisy tej ustawy ostatecznie wypeinity istniejagca do dnia jej
wejscia w zycie luke prawng polegajacg na braku przepisow normujacych
sposOb zarzadzania nieruchomogciami wspoélnymi. Jest to regulacja oczywiscie
niezbedna, gdyz prawne wyodrgbnienie (w odrgbne nieruchomosci)
poszczegdlnych lokali w budynku wielolokalowym pociaga za sobg powstanie
wspoOtwlasnosci (koniecznej) dotyczacej czesdci przeznaczonych do wspolnego
korzystania (klatki schodowe, dzwigi osobowe, pralnie, suszarnie, urzadzenia
kanalizacyjne, wodociggowe, stuzace doprowadzeniu do lokali ciepla i gazu,
Sciany konstrukcyjne i oddzielajgce poszczegolne lokale, dachy, kominy;
nieruchomo$¢ wspolna obejmuje takze grunt pod budynkiem, ktory rowniez nie
moze by¢ przypisany do poszczegdlnych lokali z osobna). Na wypadek braku
porozumienia wiascicieli lokali w budynku stron muszg istnie¢ przepisy, ktore
regulujg zasady zarzadu tg wspdlng nieruchomos$cig oraz prawa i obowigzki
wiadcicieli lokali. Regulacje te musza przy tym uwzglednia¢ podmiotowosé
wiadcicieli lokali, a wiec fakt, iz czesci wspdlne sg przedmiotem wspodtwlasnosci
wszystkich bez wyjgtku wiascicieli lokali w danej nieruchomosci. Przepisy te
nie mogg wiec ignorowaé prawa kazdego z nich do decydowania o sposobie
zarzgdzania tg nieruchomos$cig, w tym prawa wspoldecydowania o wysokosci
pobieranych optat na utrzymanie tej nieruchomosci i pokrycie kosztow
powstatych w zwigzku z jej eksploatacja. Dlatego tez ustawa o wiasnosci lokali
dopuszczajac rézne formy zarzadu ta nieruchomoscia (przyjgte w drodze
umowy wlascicieli lokali), na wypadek braku porozumienia przewidziata zarzad
ustawowy, ktéry we wspolnotach mniejszych (do 7 lokali) polega na
sprawowaniu tzw. zarzadu bezposredniego w oparciu o przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspdétwlasnoscei (art. 19 uwl), a
we wspdlnotach wigkszych wilasciciele lokali w demokratycznym gtosowaniu
wybieraja sposrod siebie jedno- lub wieloosobowy zarzad, sami za$ sprawujg



funkcje kontrolng wobec zarzadu, zachowujgc prawo wspétdziatania w
zarzgdzie nieruchomoscig wspdlng (art. 20-32a uwl). Powyzsze uregulowania w
zaden sposob nie ograniczaja autonomii woli wtascicieli poszczegodlnych lokali,
ktérzy w drodze umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo umowy
zawarte] pozniej w formie aktu notarialnego moga okresli¢ sposdb zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie
fizycznej albo prawnej. Zmiana ustalonego W ten sposéb zarzadu
nieruchomoscig wspolng moze nastgpi¢ na podstawie uchwaty wtascicieli lokali
zaprotokolowanej przez notariusza (art. 18 uwl).

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali stworzyly wiec poprawny system
zarzagdu nieruchomoscig wspolng respektujgcy fakt, iz nieruchomos$¢ ta - jako
stuzgca ogdtowi osdb zamieszkatych w budynku — stanowi dobro wspodine
wszystkich wiascicieli lokali. Zaden z nich nie moze by¢ przeto whrew swojej
woli wykluczony z mozliwosci wspdtdecydowania o jej zarzadzie.

Zasady tej nie respektuja przepisy obecnie obowigzujacej ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 ze zm.; dalej: usm). Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych
przewiduje zupelnie odrebny (w stosunku do ustawy o wlasno$ci lokali) system
zarzadzania nieruchomosciami wspdlnymi. Z chwilg wyodrgbnienia wiasnosci
pierwszego lokalu w budynku znajdujgcym si¢ w zasobach spdtdzielni
mieszkaniowe] 1 przeniesienia jego wilasnosci na cztonka lub osobg trzecig
powstaje wspoiwlasnos$é przymusowa migdzy osobg, ktdra uzyskata prawo
odrebnej wlasnosci lokalu a spotdzielnia, dotyczaca czgsci wspolnych budynku i
nieruchomosci, w ktérej ustanowiono odrgbng wilasnosé lokalu. Zgodnie z
zasadami ogoOlnymi taka sytuacja powinna spowodowaé objecie wiasciciela
wyodrebnionego lokalu i spéldzielni jako wilasciciela dotychczasowego
regutami ustawy o wlasnosci lokali. W szczegdlnosci mozna bytoby oczekiwac,
ze 7z ta chwilg powstanie obowigzek powotania jedno- lub wieloosobowego
zarzadu, ktéry bedzie sprawowal zarzad w imieniu ogétu wilascicieli — t).
wlasciciela lokalu (i ewentualnie kolejnych wyodrebnianych lokali) i
spoldzielni. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych w art. 27 ust. 3
przewiduje jednak szczegdlnego rodzaju wylaczenie przepisOw ustawy o
wlasnosci lokali w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspdlng stanowiac, Ze
przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali o wspolnocie
mieszkaniowej i zebraniu wlascicieli nie stosuje sie, z zastrzezeniem art. 24’
oraz art. 26. Z kolei ust. 2 art. 27 usm okresla, ze zarzad nieruchomosciami



wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnosé spotdzielni jest wykonywany przez
spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, choéby wtasciciele lokali nie byli
cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24' i art. 26. Z przywolanych
przepisow wynika, Zze w przypadku ustanowienia odrebnej wtasnosci
pierwszego lokalu w budynku stanowigcym dotychczas wiasno$¢ spotdzielni
mieszkaniowej i przeniesienia jego wilasnosci na rzecz innego podmiotu niz
spétdzielnia w zakresie zarzadu nieruchomoscig wspolna powstaje sytuacja taka,
jak gdyby wtasciciele lokali w danej nieruchomosci powierzyli zarzad
nieruchomoscig spotdzielni. Mimo, ze do takiego powierzenia faktycznie nie
dochodzi powstajg skutki prawne, jakie ustawa o wilasnosci lokali wigze z
powierzeniem zarzadu nieruchomoscig wspdlng osobie fizycznej lub prawne;.
Przywolane na koricu art. 24' i 26 usm dotycza mozliwosci "przejicia" na
stosowanie zasad zarzadu nieruchomoscig wspo6lna okreslonych ustawa o
wilasnosci lokali, ale dopiero po spelnieniu szczegélnych - bardzo
rygorystycznych - warunkéw dotyczgcych minimalnej wymaganej liczby lokali
stanowiacych przedmiot odrebnej wlasnosci. Zgodnie z ust. 1 art. 24" wiekszogé
wiascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrgbie danej
nieruchomosci, obliczana wedlug wielkosci udziatdbw w nieruchomosci
wspolnej, moze podjaé¢ uchwate, ze w zakresie ich praw i obowigzkéw oraz
zarzadu nieruchomoscig wspdlng beda miaty zastosowanie przepisy ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wihasnosci lokali. Do podjecia uchwatly stosuje si¢
odpowiednio przepisy art. 30 ust. la, art. 31 i 32 ustawy o wtasnosci lokali.
Wskazane na koncu przepisu dotyczg trybu postepowania przy zwotywaniu
zebrania wiascicieli lokali. Z kolei zgodnie z ust. 1 art. 26 usm jezeli w
okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
zostata wyodrebniona wiasno$¢ wszystkich lokali, po wyodrebnieniu wiasnosci
ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wilasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania przez wilascicieli cztonkami
spotdzielni.

A zatem poza wypadkiem uregulowanym w art. 26 ust. 1 usm, stosowanie
ustawy o wiasnoéci lokali wchodzi w gre dopiero wowczas, gdy opowie si¢ za
tym wiekszos$é wiascicieli lokali w danej nieruchomosci. Wymaga to oczywiscie
podjecia stosownej inicjatywy przez wtascicieli wyodrebnionych lokali. Do tego
czasu spoOtdzielnia moze samodzielnie — bez udzialu wilascicieli lokali —
zarzadzaé nieruchomoscig choéby jej udziat w prawie wlasnosci czgsci
wspolnych byt minimalny.



Bedace konsekwencja wylaczenia stosowania zasad ustawy o wlasnosci
lokali ust. 4 1 5 w art. 27 usm okreslaja dodatkowe kompetencije zarzadu i rady
nadzorcze] spétdzielni mieszkaniowej, ktore ustawa o wilasnosci lokali
przyznaje ogotowi wiascicieli lokali. Zgodnie z ust. 4 uchwale, o ktérej mowa w
art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali (tj. uchwate wlascicieli ustalajaca
zwigkszenie obcigzenia wilascicieli lokali uzytkowych), podejmuje rada
nadzorcza spétdzielni na wniosek wigkszosci wlascicieli lokali w budynku lub
budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci obliczanej wedtug
wielko$ci udzialéow w nieruchomosci wspdlnej. Natomiast zgodnie z ust. 5 z
zadaniem, o ktorym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali (tj.
zadaniem sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu
postgpowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci, jezeli whasciciel lokalu
zalega dilugotrwale z zaptata naleznych od niego optat lub wykracza w sposob
razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu albo
przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspolnej ucigzliwym), wystgpuje zarzad spotdzielni na wniosek
wiekszosci wilascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosdci.

Przywolane przepisy art. 27 usm wylaczajagce stosowanie ustawy o
wlasnosci lokali w zakresie w nich uregulowanym dopuszczaja w praktyce do
sytuacji, w ktorej wiasciciel lokalu stanowigcego odrebny przedmiot wlasnosci
jest w wielu przypadkach faktycznie pozbawiony wplywu na zarzadzanie, a
wigc szeroko rozumiane dysponowanie nieruchomoscia wsp6lng. Chodzi tu
przede wszystkim o te wszystkie sytuacje, gdy witasciciel lokalu nie jest zarazem
czlonkiem spétdzielni. Woéwceczas nie ma on zadnego wplywu na zarzad
nieruchomoscig wsp6lng, a w konsekwencji swoim lokalem (tak M. Wrzolek-
Romanczuk, K. Pietrzykowski, Opinia prawna na temat projektu ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu przedstawionym w sprawozdaniu
podkomisji nadzwyczajnej powotanej do rozpatrzenia projektow ustaw
zawartych w drukach sejmowych 2487, 2510, 2544, 2573 1 3494 Seymu VI
Kadencji, s. 2; dalej: Wrzotek-Romanczuk, Opinia; na brak wptywu wiascicieli
lokali na zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng zwrdécono rOwniez uwage w
opinii Sagdu Najwyzszego o projekcie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
z dnia 23 maja 2012 r., BSA 1-021-172/12, s. 5; dalej: SN Opinia). W takim
wypadku jest on zmuszony znosi¢ (pati) zarzad swoja wlasng nieruchomoscia
sprawowany przez spoétdzielnig¢, nie mogac uczestniczy¢é w podejmowaniu
decyzji przez jej organy. Jedynie w bardzo ograniczony sposéb moze on
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oddzialywa¢ na decyzje organdow spoldzielni w zakresie, dotyczacym
zarzadzania nieruchomos$cia wspélna. Zgodnie bowiem z art. 24 usm wiasciciel
lokalu niebedacy cztonkiem spoldzielni moze zaskarzy¢ do sadu uchwale
walnego zgromadzenia spotdzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego
prawa odrgbnej wilasnosci lokalu. Jednakze jest to tylko posrednia droga
wywierania wplywu na decyzje faktycznie przymusowego zarzadcy, jakim jest
spétdzielnia mieszkaniowa. Taki wlasciciel lokalu nie ma jednak mozliwosci
wplywania na te decyzje w normalnym toku czynno$ci z uwagi na brak prawa
glosu w organach spétdzielni mieszkaniowej. Brak uprawnienia wiasciciela
lokalu nie bedacego cztonkiem spoldzielni do wspdtuczestniczenia w
procedurze podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci, ktorej jest
wilascicielem, stanowi bardzo dotkliwe ograniczenie jego prawa wlasnosci
dotykajace wrecz samej jego istoty. Taki wiasciciel lokalu nie ma wplywu na
wysokos$¢ optat zwigzanych z lokalem, na wysokos¢ wplat na fundusz
remontowy. Nie ma wplywu na rodzaje przeprowadzanych remontow w
nieruchomosci, na wybdr wykonawcy robdt. Brak wplywu na zarzadzanie
wlasng nieruchomoscia nie jest mu w jakikolwiek sposdéb kompensowany przez
przyznanie réwnowaznych korzysci. Wrecz przeciwnie, ponosi relatywnie
wyzsze koszty niz czlonkowie spéldzielni, gdyz nie korzysta z efektéw
dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni (Wrzotek-Romanczuk, Opinia, s. 2).

Bardzo powazne zastrzezenia budzi roéwniez sytuacja tych wiascicieli
lokali, ktérzy sg zarazem cztonkami spo6tdzielni. Osoby te co prawda zachowuja
pewien wplyw na zarzadzanie nieruchomos$cia wspoOlng, majgc mozliwosé
uczestniczenia w walnych zgromadzeniach spoétdzielni administrujace;j
budynkiem, jest to jednak w wielu przypadkach wplyw dalece niewspotmierny
do posiadanych praw wladcicielskich. Wielko$¢ posiadanego udzialu w
nieruchomos$ci wspdlnej nie ma bowiem zadnego znaczenia przy podejmowaniu
decyzji w zakresie zarzadu ta nieruchomoscia. Kazdy cztonek spoétdzielni
mieszkaniowej ma bowiem takie same prawa korporacyjne. Przystuguje mu
wiec na walnym zgromadzeniu spoéldzielni (bedacej najwyzszym organem
spoldzielni) jeden glos. O ile taka zasada jest zrozumiala w odniesieniu do
zarzadu mieniem spotdzielczym, o tyle jest ona catkowicie nie do
zaakceptowania, gdy chodzi o zarzad mieniem stanowigcym indywidualng
wlasno$¢ cztonka. Trzeba bowiem podkreslié, ze z chwilg ustanowienia przez
spétdzielnie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jej na rzecz cztonka lub
osoby trzeciej, miedzy spotdzielnia jako dotychczasowym wlascicielem oraz
wlascicielem odrebnego lokalu powstaje wspolwlasnos¢ w czesciach
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utamkowych. W =zakresie przystlugujacego czlonkowi (lub osobie trzeciej)
utamka we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej spotdzielni mieszkaniowej
nie przystuguja juz zadne prawa wilascicielskie. W zakresie tego utamka
jedynym suwerennym podmiotem jest wiasciciel wyodrebnionego lokalu. W
zwigzku z tym jego prawo do uczestnictwa w zarzadzie mieniem wspolnym
(nieruchomoscig wspblng) powinno w petni odpowiadaé wielkosci tego utamka
(udzialu we wspotwlasnosci). W przeciwnym bowiem razie jego prawo
wlasnosci zostaje ograniczone. Obecnie obowigzujaca regulacja, tj. przyznanie
wylacznie organom spéldzielni prawa decydowania o zarzadzie nieruchomoscia
wspolng, prowadzi do trudnych do zaakceptowania sytuacji, w ktorych
wlasciciel odrebnego lokalu (bgdacy czlonkiem) dysponuje na walnym
zgromadzeniu spoétdzielni — podejmujgcym decyzje w zakresie zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng — takg samg sita glosu jak inny cztonek spoétdzielni
dysponujacy prawem wilasnosci mniejszego lokalu w nieruchomosci. Mato tego,
sila jego glosu jest taka sama jak innego czlonka tej spdldzielni, chocéby nawet
temu innemu czlonkowi nie przystugiwalo prawo do lokalu w danej
nieruchomosci. Dla lepszego zobrazowania mozna stwierdzi¢, ze jest to sytuacja
doktadnie taka sama, jak gdyby w zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej z prawem
glosu — takim samym jakie przystuguje wlascicielowi lokalu — mogta
uczestniczyé osoba, ktdérej nie przystuguje zadne prawo do lokalu w danej
nieruchomosci. Rowniez zatem w tym zakresie wlasciciel odrebnego lokalu w
budynku zarzadzanym przez spdtdzielnie musi znosi¢ sytuacje, w ktoérej jego
wplyw na decyzje w zakresie zarzadu nieruchomos$cia wspoing jest taki sam, jak
innego cztonka spotdzielni, cho¢by ten nie miat zadnego prawa do lokalu w tej
spotdzielni. Musi znosi¢ zarzad sprawowany przez spéldzielnie dopéty, dopoki
ta jest wtascicielem choéby jednego lokalu w danej nieruchomosci. Stosowanie
przepisoOw ustawy o wiasnosci lokali nie jest bowiem obligatoryjne do czasu,
kiedy spotdzielnia dysponuje choéby minimalnym udziatem we wspdtwiasnosci
nieruchomosci wspolne;j.

Z tych bardzo mocno ograniczonych praw wilasciciel samodzielnego
lokalu moze oczywiscie korzysta¢ dopoty, dopdki jest czlonkiem spotdzielni. Z
chwilg ustania cztonkostwa, traci wszelki wplyw na zarzad swojg
nieruchomog$cig. Powstaje wigc sytuacja pewnego przymusu. Wiasciciel lokalu
chcge zachowaé wplyw na zarzad nieruchomoscig, musi pozostawaé w stosunku
cztonkostwa. Wypowiedzenie cztonkostwa czy tez wykluczenie lub wykreslenie
z cztonkostwa pocigga za sobg bardzo dotkliwe skutki prawne, ktore w 1stocie
powoduja faktyczne ograniczenie prawa wlasnosci lokalu.



W tym stanie rzeczy prezentowane powyzej unormowania sg nie do
pogodzenia z konstytucyjnie zagwarantowanymi prawami i wolno$ciami
przystugujacymi kazdemu cziowiekowi.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolita Polska chroni
wlasnos$¢ 1 prawo dziedziczenia. Z kolei zgodnie z art. 64 ust. 1 Konstytucji
kazdy ma prawo do wiasnoséci, innych praw majgtkowych oraz prawo
dziedziczenia. W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego wskazano, ze
zagwarantowanie ochrony wilasnosci jest obowigzkiem panstwa, ktore spetnia te
powinnos¢ w szczegdlnosci w drodze dziatalnosci prawodawczej. Prawo
wlasnosci jest pojmowane jako prawo najszersze sposrdd praw rzeczowych.
Podstawg jego trescig jest prawo do korzystania z rzeczy z wylaczeniem innych
0s0b 1 rozporzadzania nig. Regula ta ma zastosowanie réwniez do sytuacji
wspotwlasnosci, w wypadku ktérej dana rzecz jest przedmiotem prawa
wlasnosci wigkszej niz jedna liczby oséb. W takim przypadku sg one wszystkie
uprawnione do wspoéikorzystania z rzeczy i wspétdecydowania o niej. Prawo
wlasnosci (takze wspotwlasnosci) obejmuje ze swej istoty wigzke uprawnien.
Wiasciciel ma wiec prawo do rozporzgdzania rzeczg (ius disponendi).
Uprawnienie to obejmuje mozliwos¢ uczestniczenia w zawieraniu umow
zwigzanych z zarzadem rzeczg wspolng. Artykut 27 ust. 2-5 usm naruszajg tak
pojmowane prawo wiasnosci. Wykluczajac de facto z zarzadu nieruchomoscia
wspolng wiascicieli lokali niebedgcych czlonkami spétdzielni mieszkaniowej w
budynku zarzgdzanym przez tg spotdzielnie, pozbawiajg ich istotnych atrybutow
ich prawa wtasnosci. Nie jest jednak tak, ze wprowadzone ograniczenie wywiera
wplyw wylacznie na zarzgd nieruchomos$¢ wspélng. Zarzad nieruchomoscia
sprawowany przez wlascicieli lokali dotyczy rowniez doébr i ustug
dostarczanych poszczegdlnym wlascicielom na ich indywidualne potrzeby, a w
szczegllnodci medidw. Znaczna czes$é czynnosci zarzadu nieruchomoscia
wielobudynkowsg bezposrednio wptywa na prawa i obowigzki poszczegodlnych
whascicieli, ktorzy majg obowigzek partycypowaé w kosztach wynikajgcych z
zobowigzan zaciggnietych przez zarzgdce. Wprowadzone ograniczenie narusza
wiec rowniez indywidualne prawo wlasnosci lokali, pozwalajac spoétdzielni
wladczo wkracza¢ w sfere praw i obowigzkow wiasciciela lokalu, pozwalajac
okresla¢ wysoko$¢ zobowigzan wtasciciela lokalu bez jakiegokolwiek jego
udziatu. Tak daleko idace ograniczenie — wprowadzone bez dobrowolnie
wyrazone] zgody przez wilasciciela lokalu i pomijajace catkowicie jego
podmiotowosé — czyni z niego osobe o statusie zblizonym wrecz do najemcy,

10



ktory ma tylko prawo zamieszkiwa¢ w lokalu, a jego obowigzkiem jest
wnoszenie oplat za korzystanie z lokalu.

Wedlug art. 64 ust. 2 Konstytucji wlasnos¢, inne prawa majatkowe oraz
prawo dziedziczenia podlegajg réwnej dla wszystkich ochronie prawnej. Przepis
ten stanowi w stosunkach wiasno$ciowych konkretyzacje zasady roéwnosci
wyrazone] w art. 32 Konstytucji. Zgodnie z tym przepisem wszyscy sg rowni
wobec prawa. Naruszenie zasady roéwnosci mozna rozpatrywaé w Kkilku
aspektach. Pierwszy dotyczy stosunku migdzy wiascicielem wyodrebnionego
lokalu a spotdzielnig. Przytoczone przepisy art. 27 ust. 2-5 niewatpliwie
uprzywilejowujg spétdzielnie, jako jednego ze wspodtwiascicieli nieruchomosci.
Zarzad nieruchomosciag wspodlng jest w catosci domeng spoétdzielni (do czasu
podjecia uchwaty w trybie art. 24" usm lub nastapienia okolicznoéci okreslonych
w art. 26 usm), ktéra moze ignorowaé stanowisko pozostatych wtascicieli lokali.
Silniejsza pozycja spdldzielni nie wynika wigc z posiadania faktycznie
wigkszego udzialu we wspdtwlasnosci, ktéry w normalnych stosunkach
uzasadnia wigkszy wplyw na zarzad rzecza wspolng, ale z uprzywilejowania,
ktorego zrédlem jest ustawa. Wystarczy, ze spoOtdzielnia jest wiascicielem
jednego lokalu w nieruchomosci, a mozliwe jest zarzadzanie tg nieruchomoscig

z wyltgczeniem pozostatych wiascicieli lokali (jezeli nie sg oni czlonkami
spotdzielni).

Z zasady rownosci wobec prawa wynika wymédg réwnego traktowania
wszystkich wtascicieli lokali w zakresie zarzadu nieruchomoscig wspoélna, a
wigc zarowno tych ktdrzy sg cztonkami spotdzielni 1 tych, ktérzy nie legitymujg
sig takim statusem. Tymczasem w obecnym stanie prawnym tylko ci pierwsi
majg pewien (jakkolwiek tez ograniczony) wplyw na zarzad nieruchomoscia
wspolna.

Naruszenie zasady réwnosci przejawia si¢ tez w réwnoleglym
funkcjonowaniu rezimow prawnych zarzadu nieruchomog$ciami
wielolokalowymi z wyodrebniong wiasnoscia poszczegdlnych lokali — jednego
regulowanego ustawg o wilasnosci lokali, i drugiego — ustawa o spoétdzielniach
mieszkaniowych. Kazda z tych ustaw odmiennie okresla prawa i obowigzki
poszczegdinych wiascicieli. Ta pierwsza daje wiascicielowi lokalu prawo
udziatu w zarzadzie nieruchomoscia juz z chwilg nabycia prawa do lokalu, ta
ostatnia zas takich praw nie przyznaje.
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W zadnym z trzech wskazanych wyzej aspektow nie sposéb sie dopatrzeé
uzasadnienia dla wprowadzenia zréznicowania sytuacji podmiotow podobnych.
Z zasady rownosci wynika przede wszystkim, ze podmioty posiadajgce t¢ samg
ceche istotng powinny by¢ traktowane tak samo. Niewatpliwie takg cecha
istotng jest legitymowanie si¢ statusem wilasciciela lokalu. Wszystkie podmioty
posiadajace ta ceche powinny by¢ traktowane tak samo bez wzgledu na to, czy
chodzi o lokal bedacy przedmiotem odrebnej wiasnosci, czy lokal jeszcze
niewyodrebniony  (bedacy  wiasnoscig  dotychczasowego ~ wlasciciela
nieruchomosci), i to bez wzgledu na to, czy wiascicielem lokalu jest osoba
fizyczna czy tez jakikolwiek podmiot korporacyjny majacy ucielesniaé interesy
wielu osob (np. gmina, spéidzielnia). W tym stanie rzeczy wprowadzenie
nieréwnych zasad traktowania wiascicieli lokali jest nie do zaakceptowania z
punktu widzenia konstytucyjnej zasady rownosci. Na niekonstytucyjnosé
rozwigzan w tym zakresie wskazat rowniez Trybunat Konstytucyjny w wyroku
w sprawie K 5/01 podkreslajac, ze przepisy powodujace, ze wlascicielami lokali
mieszkalnych sg osoby, ktore nie sg cztonkami spotdzielni, a przez to nie maja
wpltywu na decyzje spdldzielni, naruszajg konstytucyjng zasade rdéwnosci
(zwraca na to uwage Stawecki, Opinia, s. 5).

Wskazane przepisy art. 24', art. 26 oraz art. 27 ust. 2-5 usm stojg réwniez
w sprzecznosci z zasadg wolno$ci zrzeszania wyrazong w art. 58 Konstytucji.
Zgodnie z tym przepisem kazdemu zapewnia sie wolno$¢ zrzeszania sie. Przepis
ten gwarantujac wolno$é zrzeszania sie, zapewnia takze pewien standard
organizacji wewngtrzne] zrzeszen, nie mogg one bowiem zmienié si¢ w
instytucje krepujace w istocie swobode jednostki (wyrok TK K 5/01). Chodzi
wiec o faktyczng wolnosé, a wiec sytuacje, w ktorej cztonek organizacji moze z
niej wystapi¢ bez narazania si¢ na dotkliwe konsekwencje. Wiasciciel lokalu
chcge zachowaé wplyw na zarzad nieruchomoscia wspdlng zarzadzang przez
spotdzielnic mieszkaniowg musi pozostawa¢ w stosunku czlonkostwa. W
przeciwnym bowiem razie naraza si¢ na bardzo dotkliwg "sankcje" polegajacy
na faktycznym pozbawieniu prawa zarzadu swoja wlasng nieruchomoscig
lokalows i konieczno$cig znoszenia zarzadu swoim prawem wlasnoSci przez
spotdzielnie wbrew swojej woli. Czlonkowie spoétdzielni bedacy zarazem
wlascicielami lokali sg zmuszeni znosi¢ to, ze w decyzjach dotyczacych zarzadu
nieruchomoscia wspdlng uczestniczg takze inne osoby, a w szczegdlnosci
cztonkowie spotdzielni zamieszkali w innych nieruchomos$ciach lub cztonkowie
bez prawa do lokalu w tej spotdzielni. Te inne osoby (cztonkowie zamieszkali w
innych nieruchomos$ciach, czlonkowie bez prawa do lokalu w spéidzielni)
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posiadajg taki sam - jak czlonkowie spdldzielni bedgcy wilascicielami lokali w
danej nieruchomosci - wplyw na zarzadzanie tg nieruchomoscig. W ten sposéb
wielu wiascicieli lokali pozostaje w stosunku cztonkostwa, traktujgc to jako
mniejsze zto, aby ustrzec si¢ przed jeszcze glebszymi naruszeniami ich prawa
wiasnosci. Trudno uznaé tego rodzaju sytuacje za urzeczywistnienie wolnosci
Zrzeszania sie.

Artykut 64 ust. 3 Konstytucji stanowi, ze wlasno$¢ moze by¢é ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasnosci, za§ w $wietle art. 31 ust. 3 ograniczenia w zakresie korzystania z
konstytucyjnych wolnosci i praw mogg by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko
wtedy, gdy sg konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa
lub porzadku publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia i moralnosci
publicznej, albo wolnosci i praw innych osdb przy czym ograniczenia te nie
moga naruszac istoty wolnosci i praw. Ograniczajgc prawa wiascicieli lokali w
budynkach  bedacych  wspétwiasnoscig  spétdzielni  mieszkaniowych
ustawodawca spelnit tylko formalne kryterium dopuszczalno$ci ograniczenia
konstytucyjnych wolnosci i praw — tj. wprowadzil ograniczenie w ustawie. Nie
sposéb jednak dopatrze¢ sie usprawiedliwienia takiego dziatania w $wietle
przestanek ograniczenia praw i wolnosci wyrazonych w art. 31 ust. 3
Konstytucji. Tak daleko idace ograniczenie praw i wolnosci wiascicieli
odrebnych lokali stanowi jak sie wydaje reminiscencj¢ poprzednio
obowigzujgcej 1 zakwestionowanej przez Trybunat Konstytucyjny zasady
uzaleznienia prawa do lokalu od czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowe;.

Konsekwencja uznania za niekonstytucyjne przepiséw art. 27 ust. 2-3
usm, ktore przyznajg spéldzielni prawo sprawowania zarzgdu nieruchomoscia
wspolng, powinna by¢ analogiczna ocena tych wszystkich regulacji, ktére
utrudniajg witascicielom lokali "przejscie" do stosowania zasad wlasciwych
ustawie o wtasnosci lokali lub ograniczajgcych prawa wynikajgce z tej ustawy.
Niezgodny z wyzej wskazanymi wzorcami jest wiec ust. 4 art. 27 usm, ktory
przewiduje, ze uchwale, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali, podejmuje rada nadzorcza spétdzielni na wniosek wigkszosci wilascicieli
lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
obliczane] wedhug wielkosci udzialdw w nieruchomosci wspdlnej. Z kolei
zgodnie z art. 12 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali uchwata wiascicieli moze
ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytutu wtascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Uchwata w przedmiocie ustalenia
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wigkszych obcigzen wilascicieli lokali jest wiec podejmowana przez ogdt
wlascicieli. Zasada ta nie ma jednak zastosowania, gdy spotdzielnia sprawuje
zarzagd nieruchomoscig wspdlng na podstawie art. 27 ust. 2 usm. W takim
bowiem przypadku wigkszos¢ wilascicieli jest uprawniona jedynie do zlozenia
wniosku w przedmiocie ustalenia wigkszych obcigzen, nie dysponujac jednak
mocg decyzyjng w tym zakresie. Wiasnie pozbawienie ogdtu wiascicieli w
budynku zarzadzanym przez spotdzielni¢ w trybie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych mozliwosci samodzielnego ustalenia - a wigc z pominieciem
organdéw spoéldzielni - wiekszych obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych
stanowi nieuzasadnione zroznicowanie sytuacji prawne] wilascicieli lokali w
nieruchomosciach zarzadzanych przez spétdzielnie w poréwnaniu z sytuacja
wiascicieli lokali w innych nieruchomosciach.

Podobnie niezgodne z przytoczonymi wzorcami kontroli jest art. 27 ust. 5
usm. Zgodnie z tym przepisem z zgdaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali, wystepuje zarzad spéldzielni na wniosek wiekszosci
wlascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrebie danej
nieruchomosci. Przywotany art. 16 ustawy o witasnosci lokali stanowi zas, ze
jezeli wlasciciel lokalu zalega dlugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat
lub wykracza w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu albo przez swoje niewlasciwe zachowanie czyni
korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej ucigzliwym, wspdlnota
mieszkaniowa moze w trybie procesu zadaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji
na podstawie przepisow Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z
nieruchomosci. Zgodnie z zasadami ogdélnymi przestanki opisane w art. 16
ustawy o wilasnosci lokali, tj. zaleganie z zaptata optat, razgco naganne
zachowanie, stanowig podstawe do podjecia dzialan przez wspolnote
mieszkaniowa - a wiec ogdl wiascicieli - zmierzajacych do sprzedazy lokalu
osoby zalegajacej dlugotrwale z naleznymi od niej optatami lub zachowujace;
sie¢ w sposob naganny. Natomiast w budynku zarzadzanym przez spo6tdzielni¢ w
trybie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dziatania wlascicieli lokali
zmierzajace do sprzedazy egzekucyjnej lokalu takiej osoby (zalegajacej z
optatami lub zaklécajacej porzadek) sg utrudnione, gdyz konieczne jest podjecie
dziatan na szczeblu spétdzielni. Zatem wylgczenie uprawnienia opisanego w art.
16 ustawy o wiasnosci lokali w stosunku do wlascicieli lokali w budynkach
zarzadzanych przez spoétdzielni¢ stanowi nieuzasadnione ograniczenie praw tych
wilascicieli i zréznicowanie ich sytuacji w zestawieniu z pozycja wiascicieli
lokali w innych budynkach.
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Takze art. 24" usm, ktéry uzaleznia stosowanie ustawy o wlasnosci lokali
od podjecia uchwaly przez wilascicieli lokali oraz od jej poparcia przez
wiekszos¢ tych wilascicieli, jest rozwigzaniem nie do zaakceptowania z punktu
widzenia wskazanych wyzej wzorcow. Stanowi on przyzwolenie na lamanie
praw wiascicielskich poszczegdlnych wiascicieli wyodrebnionych lokali (przez
faktyczne wykluczenie z zarzadu nieruchomoscig lub bardzo powazne okrojenie
ich praw w tym zakresie) dopdki nie osiggng oni wickszosdci pozwalajacej
przeciwstawié¢ si¢ spoldzielni. Te same uwagi dotyczg art. 26 ust. 1 usm
przewidujgcego mozliwos¢é stosowania ustawy o wiasnosci lokali z mocy prawa
dopiero po zbyciu przez spétdzielnie mieszkaniows ostatniego lokalu.

Watpliwo$ci budzi rowniez art. 27 ust. 1 usm przewidujgcy stosowanie
ustawy o wiasnosci lokali jedynie odpowiednio do prawa wlasnosci lokalu
ustanowionego na podstawie ustawy o wlasnosci lokali. Odestanie do
stosowania "odpowiedniego" (tj. nie wprost), a wiec dopuszczajacego
pominigcie pewnych regulacji (nie wiadomo zreszta jakich) moze powodowaé
duze rozbieznosci interpretacyjne i zamet w praktyce. Przepis ten jako
sprzeczny z postulatem przyzwoitej legislacji narusza zasade zaufania obywateli
do panstwa i stanowionego przez nie prawa wynikajacg z art. 2 Konstytucji,
zgodnie z ktérym Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym panstwem
prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej. Naruszenie
zasad przyzwoitej legislacji i zasady zaufania obywateli do panstwa i prawa
nalezy zreszta odnies¢ tez do pozostatej czesci art. 27, jak réwniez art. 24' 1 26
usm, a to zZ uwagi na to, ze przepisy te wprowadzajg rozwigzania razgco
sprzeczne ze spotecznym poczuciem sprawiedliwosci stanowigc Zrodio
nieuzasadnionego uprzywilejowania silniejszych uczestnikow obrotu (1.
spotdzielni mieszkaniowych) kosztem stabszych — wiascicieli lokali bedacych
przedmiotem odrebnej wtasnosci i to tylko w interesie tych pierwszych.

Powyzsze uwagi nalezy odnie$¢ rowniez do art. 27" usm dotyczacego
garazy, ktéry w zakresie, w jakim odsyta do powyzszych przepisow, jest
rOwniez sprzeczny z przytoczonymi wzorcami kontroli.

Do punktu 3. petitum wniosku

W ustawie z 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwiazkach (Dz. U.
Nr 12, poz. 61) przyjeto zasade, zgodnie z ktéra uzyskanie prawa do lokalu w
spOldzielni mieszkaniowej jest uwarunkowane uprzednim uzyskaniem
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cztonkostwa (art. 144 ustawy). Prawo do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej
przystugujace danej osobie istnialo dopdty, dopdki byla ona czlonkiem
sp&tdzielni. Zatem ustanie czlonkostwa z jakiejkolwiek przyczyny, a w
szczegblnosci na podstawie uchwaty organu spétdzielni, pociggato za sobg
najbardziej dotkliwe konsekwencje z wygasnieciem prawa do lokalu i
konieczno$cig jego opuszczenia wlacznie. Latwosé, z jakg mozna byto pozbawié
dang osobe cztonkostwa i1 tym samym prawa do mieszkania, stanowila
skuteczny instrument niszczenia demokracji w spotdzielniach mieszkaniowych i
zastraszania tych cztonkéw, ktérzy swoim wkladem i zaangazowaniem w Zycie
spotdzielni przyczyniali sie¢ do budowania wspdlnego dobra (wyrok TK z 30
marca 2004 r. K 32/03). Mimo uptywu czasu i zmian ustroju spoteczno-
gospodarczego zasada, iz prawo spoldzielcze do lokalu jest pochodng
cztonkostwa, okazala sie niezwykle zywotna i do dzi§ - choé w nieco
ztagodzonej formie - stanowi jedng z podstawowych zasad rzadzacych
spotdzielczoscig mieszkaniows. Mimo sygnaléw plynacych z réznych stron, czy
to ze strony przedstawicieli doktryny (tak M. Wrzotek-Romanczuk, Opinia
prawna na zlecenie Biura Analiz Sejmowych dotyczaca zmiany proponowane;
w Druku Sejmowym nr 767 Sejmu V Kadencji; dalej: Wrzotek-Romanczuk,
Opinia 2006), czy ze strony orzecznictwa (wyrok TK w sprawie K 32/03), w
dalszym ciggu utrzymuje sie "fikcja, ze prawo cztonkowskie ma charakter prawa
gléwnego, a prawo do lokalu prawa akcesoryjnego" (Stawecki, Opinia, s. 4).
Jedynie w odniesieniu do prawa spotdzielczego wlasnosciowego Trybunat
Konstytucyjny kilka razy przecinal zwigzanie tego prawa z czlonkostwem, ale
"robit to w odniesieniu do tych sytuacji, gdy to zwigzanie dzialato na niekorzysé
cztonkéw i dawalo spétdzielni podstawe do wladczych dziatan w stosunku do
cztonka" (Wrzotek-Romanczuk, Opinia 2006).

Zgodnie z obecnie obowigzujgcymi przepisami na skutek wyrokéw
Trybunatu Konstytucyjnego w sprawach K 23/98 i K 32/03 spoéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu nie jest zwigzane z czlonkostwem w spotdzielni.
Obecnie podjecie uchwaly o wykluczeniu lub wykreSleniu cztonka
uprawnionego z tytutu spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nie
pociaga za sobg utraty spdtdzielczego wlasnoSciowego prawa do tego lokalu. W
efekcie jednak istnieje juz obecnie ogromna rzesza osob, ktore na skutek
réznych okoliczno$ci — nie tylko na skutek wykluczenia czy wykreslenia, ale
réwniez w zwigzku z nabyciem prawa spotdzielczego wlasno$ciowego na rynku
wtornym — nie legitymuje sie statusem cztonka spétdzielni. Zwrocono przy tym
uwage, iz nie do przyjecia jest sytuacja, w ktorej osoba dysponujaca prawem
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spotdzielczym do lokalu ma "jedynie powinno$¢ akceptowania skutkow uchwat
organdw spoéidzielni w zakresie wysokosci optat nie bedac uprawniona do
wywierania bezposredniego wptywu na ich obowigzywanie i zakres" (SN
Opinia, s. 4). Rownoczesnie wskazano, ze przyznanie osobie uprawnionej z
tytutu prawa spoétdzielczego wihasnosciowego wplywu na gospodarowanie
majatkiem spotdzielni, w tym ustalanie wysokosci optat z tytutu uzytkowania i
eksploatacji zajmowanego przez nig lokalu, jest konieczne dla urzeczywistnienia
konstytucyjnej zasady ochrony wiasnosci (art. 21 Konstytucji) oraz realizacji
prawa do jego ochrony (art. 64 ust. 2) (tamze). Z tego wzgledu z punktu
widzenia wzorcdw konstytucyjnych nie do zaakceptowania sg regulacje, ktore
dopuszczajg sytuacje, w ktérej osoba uprawniona z tytutu spoldzielczego prawa
wlasnosciowego nie korzysta z praw przynaleznych cztonkowi spétdzielni.

Zgodnie z art. 17" ust. 6 usm spoldzielnia nie moze odméwié przyjecia w
poczet czionkow nabywcy spoétdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu,
jezeli odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to réwniez spadkobiercy,
zapisobiorcy i licytanta. Z przepisu tego wynika wprost obowigzek przyjecia w
poczet czlonkOdw osoby legitymujgcej sie prawem  spoldzielczym
wlasnosciowym do lokalu w okre§lonych w tym przepisie sytuacjach. Przepis
ten jednak zarazem zaktada, Ze nabycie prawa spotdzielczego wlasnosciowego
do lokalu nie pocigga za sobg ex lege powstania czlonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej. Uzyskanie czionkostwa nastepuje dopiero z chwilag podjecia
stosownej uchwaty przez wtasciwy organ spotdzielni. W $wietle powyzszych
wywodow juz samo to budzi zastrzezenia. Przepis ten dopuszcza bowiem
sytuacje, ze osoba posiadajgca prawo spotdzielcze wlasnosciowe, ktoéra swoim
wkiadem przyczynita si¢ do powstania majatku spoétdzielni, nie ma statusu
cztonka, a w konsekwencji jest pozbawiona wplywu na zarzadzanie nim.
Wnoszac wklad budowlany, ktéry odpowiada catkowitym kosztom budowy
przypadajacym na zajmowany lokal, osoba uprawiona moze stusznie oczekiwaé
odpowiadajgcego temu wktadowi wplywu na zarzadzanie powstalym w ten
sposob majatkiem. To samo dotyczy osoby, ktora nabyta prawo spotdzielcze
wilasnosciowe na rynku wtdérnym, a ktéra wchodzi w prawa dotychczasowego
uprawnionego z tytutu prawa spotdzielczego wilasnoSciowego ze wszystkimi
tego konsekwencjami, w tym prawem do zgromadzonego wktadu budowlanego.
Na niedopuszczalno$é takiej sytuacji wskazuja wypowiedzi przedstawicieli
doktryny oraz stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego. W wyroku w sprawie K
32/03 Trybunal uznal, ze zwiazanie prawa podmiotowego do lokalu z
cztonkostwem w spoldzielni nie moze prowadzi¢ do zrbéznicowania zakresu
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prawnej ochrony osoéb, ktéorym przystugujg spdtdzielcze prawa do lokalu z
ochrong wlasciciela, za$ takie rozwigzanie prowadziloby do nieréwnego
traktowania podmiotéw uprawnionych i w konsekwencji do naruszenia art. 64
ust. 2 Konstytucji (zwraca na to uwage T. Stawecki w: Opinia, s. 5). Wynika z
tego, ze uprawnienia osoby legitymujacej sie spoéldzielczym wlasnosciowym
prawem do lokalu powinny by¢ uksztaltowane na wzor uprawnien wlasciciela,
za$ konstytucyjne standardy ochrony wilasciciela nalezy odnies¢ rowniez do
0s6b dysponujacych prawem spotdzielczym wihasnosciowym. Wiasciciel za$ — z
samej istoty przyshugujacego mu prawa — musi mie¢ wplyw na zarzadzanie
swoim wlasnym mieniem. W wypadku oséb, ktérym przystuguje spétdzielcze
wiasno$ciowe prawo do lokalu ten wplyw na zarzadzanie — z uwagi na specyfike
tego prawa jako formalnie ograniczonego prawa rzeczowego na rzeczy cudzej —
moglby mie¢ miejsce wowczas, gdyby przepisy przewidywaly wyraznie, Ze
osoba taka staje si¢ cztonkiem spdtdzielni z chwilg nabycia prawa do lokalu i to
bez jakichkolwiek warunkow wstepnych w postaci np. koniecznosci wniesienia
wpisowego czy tez udziatlu. Uczestnictwo w spodtdzielni zapewnia bowiem
mozliwos¢ uczestniczenia w jej organach i tym samym wplyw na zarzad
nieruchomoscia obejmujacg lokal, do ktérego danej osobie przystuguje
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu. Sytuacja dopuszczona przez
przepis art. 17' ust. 6 usm polegajaca na tym, ze uprawniony z tytulu prawa
spotdzielczego wilasnosciowego do lokalu nie jest zarazem czlonkiem
spoldzielni, powoduje, ze taki uprawniony nie legitymujacy sie zarazem
cztonkostwem staje w pozycji biernego obserwatora, ktory jest zmuszony znosié¢
zarzad swoim mieniem (spotdzielczym wlasno$ciowym prawem do lokalu)
przez spotdzielnie, na ktoérej decyzje nie ma Zadnego wplywu. Dopuszczana
przez art. 17" ust. 6 usm sytuacja, w ktérej nabycie cztonkostwa w sp6tdzielni
przez osobe uprawniong z tytwlu spdldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu nie nastepuje ex lege (z chwilg nabycia prawa do lokalu), sprawia, ze
przepis ten jest w tym zakresie niezgodny z art. 21 ust. 1 Konstytucji,
gwarantujgcym ochrone wiasnoéci. Przepis ten jest réwniez niezgodny z art. 64
ust. 2 Konstytucji, gwarantujacym rowng dla wszystkich ochrone prawna
wiasno$ci 1 innych praw majagtkowych, oraz art. 32 Konstytucji statuujacym
zasade rownosci wobec prawa, przez to, ze dopuszczajac mozliwosé nabycia 1
posiadania prawa spéldzielczego wiasnosciowego do lokalu bez nabycia z mocy
samego prawa czionkostwa w spoldzielni mieszkaniowej i dopuszczajac ustanie
cztonkostwa w czasie posiadania prawo wlasno$ciowego spotdzielczego,
réznicuje W sposOb nieuzasadniony ochrong wiascicieli w pordwnaniu z
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sytuacjg osob, ktorym przystugujg prawa spotdzielcze wiasnosciowe na
niekorzy$¢ tych ostatnich, przewidujgc pozbawienie ich wplywu na zarzad
swoim wlasnym mieniem.

Zaskarzony przepis narusza takze przepisy art. 64 ust. 3 1 art. 31 ust. 3
Konstytucji, ktore stanowig, ze ingerencja w konstytucyjne wolnosci i prawa - w
tym w prawo wiasnosci, a w konsekwencji réwniez prawo spéidzielcze
wlasnosciowe — nie moze  narusza¢ istoty tych praw. Niewatpliwie
dopuszczenie sytuacji, w ktorej osoba uprawniona nie dysponuje zadnym
wplywem na zarzadzanie przystugujgcym jej prawem spotdzielczym
wlasnosciowym — a tak bedzie dopodki spotdzielnia nie przyjmie jej w poczet
czlonkéw — gleboko ingeruje w prawo wlasnosciowe do lokalu sprawdzajac
osobe — ktéra dysponuje przeciez prawem okreslanym jako "wiasnosé
spotdzielcza"™ — do roli zwykltego najemcy.

W odniesieniu do art. 17" ust. 6 usm nalezy ubocznie zwrécié uwage na
jeszcze jeden aspekt. Oto6z przepis ten dopuszcza sytuacje, w ktdrej osoba
legitymujaca si¢ spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu nie zostanie
przyjeta w poczet cztonkdéw z tego wzgledu, Zze nie spelnia wymagan
przewidzianych w statucie. Trzeba wskazaé, ze przepis ten — w tym aspekcie —
wzbudzit juz watpliwosci Trybunalu Konstytucyjnego co do jego zgodnosci z
Konstytucja. W wyroku w sprawie K 32/03 Trybunal komentujgc ten przepis
zauwazyl, ze "ustawa nie przesgdza expressis verbis o rodzaju dopuszczalnych
ograniczen w odniesieniu do wymagan, ktére musza spelniaé osoby ubiegajace
si¢ 0 uzyskanie czltonkostwa. Nie wskazuje tez, w jakim zakresie zagadnienie to
moze zosta¢ uregulowane w statucie spéOidzielni mieszkaniowej. Nadmierna
0g6Inos¢ tresci i zakresu normy stwarzajacej mozliwosé daleko idgcej swobody
w zakresie ksztaltowania praw i obowigzkéw czionkow spoétdzielni budzi¢ musi
istotne zastrzezenia." W orzecznictwie wskazuje sie przy tym, ze "przekroczenie
pewnego poziomu niejasnosci przepiséw prawnych stanowi¢ moze samoistng
przestanke stwierdzenia ich niezgodnosci z wyrazong w art. 2 Konstytucji
zasadg panstwa prawnego, z ktorej wywodzony jest nakaz nalezytej
okreslonosci stanowionych przepiséw" (wyrok TK z 29 pazdziernika 2003 r., K
53/02, OTK ZU nr 8/A/2003, poz. 83). Dlatego tez art. 17" ust. 6 usm juz z racji
naruszenia zasad przyzwoite] legislacji majace] zréodlo w zasadzie
demokratycznego panstwa prawnego jest niezgodny z Konstytucja (art. 2).

Do punktu 4. petitum wniosku
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Artykut 19 ust. 1 usm przewiduje, ze z chwilg zawarcia umowy o budowe
lokalu - w celu ustanowienia i przeniesienia jego odrebnej wlasnosci - przez
cztonka spétdzielni mieszkaniowej powstaje ekspektatywa odrebnej wlasnosci
lokalu. Eksepktatywa ta jest prawem podmiotowym, ktére wyraza sie w prawnie
chronionym oczekiwaniu na ustanowienie prawa odr¢bnej wlasnosci lokalu.
Osoba, ktérej przystuguje taka ekpektatywa, ma wiec roszczenie o zawarcie
umowy w formie aktu notarialnego przenoszgcej wiasnos¢ lokalu przez
spotdzielnie mieszkaniowg po jego wybudowaniu. Konstrukcja ekspektatywy
prawa odrebnej wilasnosci lokalu jest instytucja ze wszech miar slusznag.
Natomiast istotne watpliwos$ci dotycza jej szczegodtowe] regulacji zawartej w ust.
2 art. 19 usm. Zgodnie z tym przepisem nabycie ekspektatywy odrebnej
wilasnosci lokalu obejmuje rowniez wniesiony wktad budowlany albo jego czesé
1 staje sie skuteczne z chwilg przyjecia w poczet czionkéw nabywcy lub
spadkobiercy, z tym ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed przyjeciem
poprzedniego nabywcy w poczet cztonkéow zbycie to staje sie skuteczne z
chwilg przyjecia kolejnego nabywcy w poczet cztonkow. W zdaniu drugim tego
ustepu wskazuje sie, ze przepis art. 23 usm stosuje si¢ odpowiednio. Artykut 23
stanowi, ze spotdzielnia nie moze odmoéwié przyjecia w poczet czionkow
niebedacego jej cztonkiem wiasciciela lokalu podlegajacego przepisom ustawy,
w tym takze nabywcy prawa odrebnej wilasnosci lokalu, spadkobiercy,
zapisobiercy 1 licytanta. Zatem na spdtdzielni mieszkaniowej cigzy obowigzek
przyjecia w poczet cztonkdéw nabywcy ekspektatywy. Powazne zastrzezenia
natomiast wywotuje okolicznos¢, ze dla skutecznego nabycia ekspektatywy nie
jest wystarczajgce zawarcie umowy miedzy zbywcg i nabywca, lecz niezbedne
jest ponadto ztozenie dodatkowego oswiadczenia — deklaracji przystgpienia do
spotdzielni realizujgcej inwestycje budowlang, ktéra ma obejmowaé lokal
bedacy przedmiotem tej ekspektatywy. Nie budzi przy tym watpliwosci samo
zalozenie, ze ekspektatywa odrgbnej whasnoéci lokalu powinna byé zwigzana z
cztonkostwem w spoéldzielni, lecz sam sposdb realizacji tego zatozenia. Otédz
wymaganie zlozenia dodatkowego oswiadczenia w formie deklaracji
przystgpienia do spoldzielni, a wraz z nig poniesienia okreslonych naktadow
finansowych tytulem wpisowego i udziatdw cztonkowskich, stanowi
nieuzasadniong ingerencje w prawo podmiotowe nabywcy. Powoduje to ten
skutek, ze osoby, ktéry poniosty okreslone naktady finansowe odpowiadajace
wartosci rynkowej ekspektatywy, zawierajac umowe ze zbywca tego prawa, nie
stajg si¢ jego nabywcami dopdty, dopoki nie uzyskajg cztonkostwa w
spotdzielni. W zamian za $wiadczenie w postaci zaptaty kwoty odpowiadajgcej
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wartoSci rynkowej ekspektatywy nie otrzymujg $wiadczenia w postaci
skutecznego nabycia tego prawa. Tego rodzaju ograniczenie prawa
podmiotowego - a wiec uzaleznienie jego skutecznego nabycia od zlozenia
deklaracji, a wraz z nig réwniez od spelnienia dodatkowych §wiadczen na rzecz
spotdzielni (wpisowe, udzialy czlonkowskie) — nie znajduje uzasadnienia w
wartosciach konstytucyjnych. Zawarcie umowy zbycia ekspektatywy nie
stanowi przeszkody dla kontynuowania inwestycji przez pozbawienie
spoldzielni srodkéw na budowe z uwagi na to, ze zbycie ekspektatywy obejmuje
wniesiony wklad budowlany. Wniesione przez dotychczasowego cztonka $rodki
pozostajg w dyspozycji spotdzielni. Poza tym osoba decydujac si¢ na zawarcie
umowy o nabycie ekspektatywy dostatecznie wyraza swojg wole przystgpienia
do spétdzielni juz przez sam fakt zawarcia tej umowy (Wrzotek-Romanczuk,
Opinia, s. 4). Skoro spoétdzielnia nie zostaje pozbawiona mozliwosci
kontynuowania inwestycji na skutek zawarcia umowy o zbycie eksepektatywy,
nie mozna twierdzi¢, ze w jakikolwiek sposdb zostaja naruszone jej prawnie
chronione interesy. Zaskarzony przepis zatem stoi w sprzecznos$ci konstytucyjng
ochrong praw majatkowych wyrazona w art. 64 ust. 2 Konstytucji, jak rowniez
dopuszczalnoscig ich ograniczenia w oparciu o przestanki wynikajace z ust. 3
art. 64 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. Skoro na skutek zawarcia umowy zbycia
ekspektatywy kontrahent zbywcy nie staje si¢ nabywca prawa, to niewatpliwie
prawo majgtkowe nabywcy zostaje ograniczone w samej swej istocie (przez to,
ze nie jest on poczytywany jako nabywca) i to bez uzasadnionych powodow. W
doktrynie juz od dtuzszego czasu wskazuje sie, iz przyjecie zasady, ze uzyskanie
ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu powinno powodowacd ex lege nabycie
cztonkostwa w spoétdzielni budujacej lokal, nie jest jednym z wielu rozwigzan
mozliwych do zaakceptowania z punktu widzenia wymogoéw konstytucyjnych,
ale idzie w kierunku juz od dawna sugerowanym przez orzecznictwo Trybunatu
(Stawecki, Opinia s. 5).

Do punktu 5. petitum wniosku

Zgodnie z art. 3 ust. 1 usm czlonkiem spdtdzielni moze byé osoba
fizyczna, choéby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miala
ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnych. Przepis ten wyraza og6lng zasade
dotyczaca tego, kto moze ubiega¢ si¢ o czlonkostwo w spéldzielni
mieszkaniowej. Jest oczywiste, ze co do zasady czlonkami spoétdzielni
mieszkaniowych sg osoby fizyczne, skoro dziatalno$¢ spdtdzielni
mieszkaniowej stuzy w gtdownej mierze zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

21



Oczywiécie uzasadnione moze by¢ rowniez czitonkostwo osoby prawnej, ktora
posiada prawo do lokalu stanowigcego wilasnosé spotdzielni. Natomiast
watpliwosci  budzi nadmierna ogdélno$¢ regulacji, ktéra nie okresla
jakichkolwiek kryteridow, jakie powinny spelniaé osoby ubiegajace si¢ o
czlonkostwo w spoldzielni. Ergo czlonkiem spétdzielni mieszkaniowe] moze
by¢ kazda osoba i to bez wzgledu na to, czy posiada prawo do lokalu w tej
spoOtdzielni, a nawet czy si¢ o taki lokal ubiega. Nie jest to problem tylko
teoretyczny. W praktyce w statutach spoétdzielni mieszkaniowych przewiduje si¢
bowiem przyjmowanie w poczet cztonkow osob, ktore sa pracownikami
spétdzielni nie przewidujgc przy tym innych kryteriow ubiegania si¢ o
czlonkostwo. W ten sposéb spétdzielnie mieszkaniowe moga w zasadzie
dowolnie ksztaltowaé swoj sktad osobowy. Prowadzi to do sytuacji, w ktérych
wiele oséb legitymujacych si¢ statusem cztonka spétdzielni mieszkaniowe] nie
posiada prawa do lokalu w tej spoétdzielni, ani si¢ o takie prawo nie ubiega, a
zarazem wiele 0s6b uprawnionych do lokali w budynkach zarzadzanych przez
dang spétdzielnie mieszkaniowg nie ma statusu cztonka w niej i wobec tego nie
ma rowniez zadnego wplywu na zarzad nieruchomoscia, w ktorej zamieszkuja.
Ci ostatni sa zmuszeni znosié¢ to, ze o ich prawach i obowigzkach (wysokosci
optat zwigzanych z eksploatacjg, optat na remonty) decydujg osoby trzecie,
ktére nie posiadaja praw do lokali w tej spoldzielni lub lokali w budynkach
zarzagdzanych przez spoéldzielnie. Na problem ten wskazuja czotowi
przedstawiciele doktryny prawa cywilnego. W doktrynie podkresla sig¢, ze w
wyniku takiej sytuacji rola spéldzielni mieszkaniowej - jako wyraziciela
interesOw 0sOb zamieszkalych w jej zasobach - staje si¢ iluzoryczna (Wrzotek-
Romanczuk, Opinia, s. 5). Réwniez w przywotanym wyzej] wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie K 32/03 wskazano na niekonstytucyjnos¢ regulacji
prawnej, ktéra przez swoja nadmierng ogéinikowos¢ daje daleko idgca swobode
spotdzielni mieszkaniowej w ksztalttowaniu praw i obowiazkéw w swoim
statucie.

W konsekwencji przepis art. 3 ust. 1 usm z uwagi na swoja nadmierng
ogblnikowos¢ godzi w pierwsze] kolejnosci w zasade przyzwoitej legislacji
wynikajaca z zasady demokratycznego panstwa prawnego wyrazong w art. 2
Konstytucji. Skutkiem obowigzywania zaskarzonych przepisow jest zmuszenie
cztonkéw spoéldzielni oraz innych oséb, ktére swoim wkiadem finansowym
wspottworzg majatek spéidzielni, jak réwniez witascicieli lokali w budynkach
zarzadzanych przez spétdzielnie, do znoszenia stanu, w ktérym o ich prawach i
obowigzkach decydujg osoby, ktdre nie zamierzaja ubiegal si¢ o zaspokojenie
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swoich potrzeb mieszkaniowych w tej spoldzielni. W praktyce przyznawanie
czlonkostwa osobom, ktére nie zaspokajaja swoich potrzeb mieszkaniowych
spoldzielni, jest wykorzystywane w celu nieuprawnionego wplywania na
decyzje walnego zgromadzenia spétdzielni i wypaczenia w ten sposéb wynikéw
glosowania w zakresie uchwal podejmowanych na walnym zgromadzeniu.
Zarzady spotdzielni maja bowiem — w §wietle statutdéw — na ogdt duzg swobode
w przyznawaniu cztonkostwa osobom ubiegajacym sie¢ o nie. Nierzadko
czlonkostwo przyznaje sie osobom, od ktérych zarzad oczekiwaé bedzie
lojalnosci. Osoby takie - juz jako cztonkowie - majg mozliwo$¢ wplywania na
decyzje organoéw spdldzielni zgodnie z wolg zarzgdu spoldzielni i zarazem
wbrew woli cztonkéw spéldzielni posiadajacych prawa do lokali w tej
spétdzielni. Trudno bowiem inaczej racjonalnie uzasadnié przyznanie
pracownikom spétdzielni — a wigc osobom, od ktérych zarzgd bedzie oczekiwat
lojalnosci — prawa do ubiegania si¢ o cztonkostwo w spotdzielni bez wzgledu na
to, czy beda oni ubiegaé sie o prawo do lokalu w tej spoétdzielni czy tez nie.
Dlatego tez zaskarzony przepis narusza art. 21 i 64 Konstytucji wyrazajgce
gwarancje ochrony prawa wilasno$ci i praw majgtkowych. Pozwalajac w sposob
niczym nieograniczony wplywa¢ na skitad cztonkéw spédldzielni, moze
prowadzi¢ do ostabienia realnej sity gtosu w organach spoétdzielni bezposrednio
zainteresowanych — cztonkéw posiadajacych prawa do lokali oraz do wplywania
W sposob nieuczciwy na decyzje organow spéldzielni (przede wszystkim
walnego zgromadzenia). Przepis ten daje przyzwolenie na ingerencje w prawa
korporacyjne czionkéw spétdzielni w sposdb w zasadzie nieograniczony.
Jednoczesnie trudno znalez¢é uzasadnienie w wartosciach konstytucyjnych dla
dopuszczenia do takiej ingerencji w prawa cztonkéw spoétdzielni. Préozno szukaé
uzasadnienia w potrzebie ochrony praw i wolnosci innych oséb. W zwiazku z
tym przepis art. 3 ust. 1 usm dopuszczajacy mozliwo$¢ powstawania
cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej w sposéb catkowicie dowolny jako
naruszajacy spoteczne poczucie sprawiedliwosci jest niezgodny z art. 2
Konstytucji i wynikajgcg z niego zasadg demokratycznego panstwa prawnego
urzeczywistniajacego zasady sprawiedliwosci spoteczne;.

Powyzsze uwagi nalezy odnie$¢ rowniez do dopuszczonej przez
zaskarzony przepis art. 3 ust. 1 usm sytuacji, w ktorej cztonek spotdzielni
zbywajac lub tracgc prawo do lokalu w danej spoétdzielni, w dalszym ciagu
pozostaje jej cztonkiem. Jest to sytuacjg trudna do zaakceptowania réwniez z
innych powodéw. W doktrynie podkresla sie, Ze sytuacja nabycia cztonkostwa
w spétdzielni mieszkaniowej jest analogiczna do — wigzacego sie z uzyskaniem
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prawa odrebnej wiasnosci lokalu — nabycia czlonkostwa we wspolnocie
mieszkaniowej (Wrzotek-Romanczuk, Opinia, s. 4). Jednoczesdnie istnieje
postulat wynikajacy z zasady réwnosci wobec prawa, azeby osoby posiadajace
ta samg ceche relewantng, byly traktowane w sposob podobny. Niewgtpliwie
osoby bedace wspotwlascicielami mienia spoétdzielczego — za jakich nalezy w
Swietle art. 3 prawa spotdzielczego uznaé spoétdzielcow, ktorzy wniesli wkilady
mieszkaniowe lub budowlane — nalezy poczytywaé za osoby znajdujgce sie w
sytuacji podobnej do wiascicieli lokali, ktorzy sa wspotwlascicielami
nieruchomosci, w ktoérej znajdujg sie ich lokale. Dostrzegajac oczywiscie
réznice miedzy osobag, ktérej przystuguje prawo spéldzielcze wlasnosciowe czy
lokatorskie (a wigc nie bedacg formalnie wiascicielem), a whascicielem lokalu,
nalezy jednak uznaé, ze ich sytuacja nie r6zni si¢, az tak diametralnie, azeby
regulowac sytuacje tych pierwszych (uprawnionych do lokali spétdzielczych) w
sposéb zdecydowanie inny anizeli wlascicieli lokali we wspdlnotach
mieszkaniowych. Skoro wtasciciel odrebnego lokalu traci prawo do zarzadzania
nieruchomos$cig wspélng (obejmujaca budynek) z chwilg zbycia swojego lokalu
w tym budynku, to podobnie powinna si¢ ksztaltowac sytuacja w spétdzielniach
mieszkaniowych, ktoére analogicznie jak wspdlnoty — i to jest ta cecha istotna —
sa powolane do zarzgdzania dobrem wspdélnym w postaci nieruchomosci swoich
czlonkow. FErgo utrata prawa spéldzielczego do lokalu powinna niejako
automatycznie powodowaé utrate praw korporacyjnych (tj. cztonkostwa). Nie
jest to jedno z mozliwych rozwigzan, ale warunek sine qua non realizacji zasady
réwnoscl wobec prawa wyrazonej w art. 32 Konstytucji. Artykut 3 ust. 1 usm w
zakresie, w jakim nie respektuje tej zasady i dopuszcza trwanie czionkostwa juz
po ustaniu prawa do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, jest zatem w tym
zakresie niezgodny z Konstytucja.

W koncu przepis art. 3 ust. 1 usm jest nie do zaakceptowania z punktu
widzenia wzorcoOw konstytucyjnych réwniez w takim wzgledzie, w jakim nie
zapewnia osobom posiadajagcym prawa do lokali spotdzielczych lub nabywcom
ekspektatywy prawa odrebnej wiasnoéci lokalu w budynku budowanym przez
spétdzielnie mieszkaniowsg uzyskania cztonkostwa w tej spotdzielni ex lege juz z
momentem nabycia prawa spotdzielczego lub ekspektatywy. W tym wzgledzie
regulacja ustawowa jest niepetna i juz z uwagi na tg niepetno$¢ jest niezgodna z
Konstytucja. Zarzuty co do niekonstytucyjnosci przepisu sg tozsame wskazanym
w poprzednim ustepie. Niezgodnos¢ z Konstytucjg przejawia sie wigc przede
wszystkim w naruszeniu zasady rowno$ci wobec prawa przez niekorzystne
uksztalttowanie sytuacji prawnej nabywcow spoéldzielczego wlasnosciowego
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prawa do lokalu i ekspektatywy prawa odrebnej wlasno$ci lokali w zestawieniu
z sytuacja nabywcéw prawa odrgbnej whasnosci lokali, ktorzy w odréznieniu od
tych uzyskuja wplyw na zarzad nieruchomoscia juz z momentem nabycia prawa
do lokalu.

Do punktu 6. petitum wniosku

Zgodnie z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. -
Prawo spotdzielcze warunkiem przyjecia w poczet czlonkow jest ztozenie
deklaracji. Przepis ten okre$la ogdlng zasade, ze do przystapienia do spoétdzielni
(jakiejkolwiek) niezbedne jest ztozenie w tym przedmiocie o$wiadczenia woli.
Deklaracja stanowi w istocie o$wiadczenie woli o przystgpieniu do spétdzielni.
Jednakze zlozenie odrgbnego oswiadczenia woli o przystgpieniu do spotdzielni
mieszkaniowej przez osobe, ktora nabywa spoétdzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu albo ekspektatywe prawa odrebnej wilasnosci lokalu budowanego przez
spoldzielni¢ mieszkaniowa nie powinno by¢ warunkiem wejScia w prawa
czlonkowskie w tej spdtdzielni. Zawierajgc umowe, na mocy ktérej dana osoba
nabywa prawo spoétdzielcze wiasnosciowe czy ekspektatywe prawa wilasnosci
lokalu, dostatecznie jasno wyraza swoja wole przystapienia do spétdzielni, tak
samo jak osoba nabywajaca prawo odrebnej wiasnosci lokalu wyraza wole
czlonkostwa we wspdlnocie. Dlatego uzaleznienie nabycia czlonkostwa w
spoldzielni mieszkaniowej od zlozenia dodatkowego o$wiadczenia (deklaraciji)
przez nabywce prawa wlasno$ciowego spéldzielczego lub nabywce
ekspektatywy, stanowi nadmierng ingerencje w prawo podmiotowe bedace
przedmiotem nabycia. Nabywca taki zostaje bowiem pozbawiony istotnych
atrybutdbw nabywanego prawa, a wigc wplywu na zarzagd mieniem
spéldzielczym, ktére wspottworzy. Zaskarzony przepis narusza wiec art. 21 i art.
64 Konstytucji, ktore przewidujg rowng dla wszystkich ochrong wiasnosci 1
innych praw podmiotowych zakazujgc przy tym ingerencji wkraczajacych w
istote tych praw. Ponadto naruszona zostaje konstytucyjnie gwarantowana
wolno$é zrzeszania, skoro osoba, ktéra swoim wkladem wspottworzy majgtek
spotdzielni mieszkaniowej, zostaje w zakresie decydowania o jej istotnych
sprawach niejako wyrzucona poza jej margines. W konkluzji art. 16 § 1 zdanie
pierwsze ustawy - Prawo spoldzielcze w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa odrebne;j
wlasnosci lokalu budowanego przez spoétdzielnie mieszkaniowa zlozenia
deklaracji w celu przyjecia na cztonka spoétdzielni, jest niezgodny z art. 21, art.
64 1 art. 58 Konstytucji.
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Do punktu 7. i 8. petitum wniosku

Zgodnie z art. 26 § 1 pr. sp6ldz. udzial bytego cztonka wyplaca si¢ na
podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, w ktérym cztonek
przestal naleze¢ do spétdzielni zas sposob i terminy wyplaty okresla statut. Z § 2
tego artykulu wynika zas, ze bylemu czlonkowi nie przystuguje prawo do
funduszu zasobowego oraz do innego majatku spétdzielni, z zastrzezeniem art.
125 § 5a. Ten ostatni przepis dotyczacy likwidacji spotdzielni stanowi wyjatek
od powyzszej zasady i okresla, ze majatek pozostaty po sptaceniu wierzycieli
spétdzielni ma by¢ - zgodnie z uchwatg walnego zgromadzenia - w calosci lub
w czesci podzielony miedzy cztonkdéw, przy czym w podziale tym uwzglednia
sie bytych cztonkow, ktorym do chwili przejscia albo postawienia spétdzielni w
stan likwidacji nie wyptacono wszystkich udziatow. Z zestawienia tych dwdch
przepis6w wynika, ze cztonkom spéldzielni co do zasady nie przystuguje prawo
do udzialu w majatku spétdzielni na wypadek wystgpienia tego czilonka ze
spotdzielni. Spétdzielnia co prawda wyptaca "udzial" lub '"udzialy"
cztonkowskie wniesione przez czlonka przy przystapieniu do spoéidzielni.
Wielkosé kwot wyptacanych tytulem owych "udziatow" w zaden sposdb nie jest
skorelowana z wartoscig majatku spétdzielni w chwili wystgpienia z niej
czltonka. Tymczasem cztonek spdtdzielni zgodnie z art. 3 Prawa spétdzielczego
jest wspotwlascicielem majatku spotdzielni. Przepis ten nie stanowi co prawda
wprost, ze cztonkowie spétdzielni sg wascicielami jej majgtku w sensie stricte
prawnym, jednakze ich "prawo wilasnoéci" do majatku spoétdzielni nalezy
rozumie¢ w sposob analogiczny, jak na przyktad faktyczne prawo wiasnosci
wspolnikow spotki jawnej dotyczace jej majatku. Prawnym wiascicielem tego
majgtku jest oczywiscie spotka. Takg konstrukcje przyjeto jednak w celu
pewnego uproszczenia, gdyz w przypadku gdy pewna masa majgtkowa jest
efektem wktadu wielu osob, tatwiej jest powigzal te prawa z jedna osoba,
anizeli przypisywacé je poszczegdlnym podmiotom. Nie zmienia to jednak faktu,
ze majatek takiego podmiotu zbiorowego jest efektem wktadéw wielu osob i —
w sensie ekonomicznym — to one sg faktycznie jego wiascicielami. Artykut 3
Prawa spotdzielczego potwierdza tylko w odniesieniu do spoldzielni ta
powszechng i oczywistg zasade wynikajacg z samej istoty zrzeszen o celach
majgtkowych. Whniesienie okreslonej puli srodkéw do spétki czy do spoétdzielni
dokonuje si¢ bowiem nie na zasadzie darowizny, ale w oczekiwaniu, ze wlozone
srodki sie zwrocag czy to w formie zysku, dywidendy (przy spétkach), czy tez w
formie innych korzys$ci (np. w spédtdzielniach). Tylko pod takim tytutem cztonek
spotdzielni (czy innej osoby) dokonuje wkladu okreslonych wartosci
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majatkowych do tej spdtdzielni (czy tez innego podmiotu). Wobec tego majatek
wypracowany przez spotdzielni¢ w oparciu o wniesione przez cztonkéw Srodki
jest majatkiem tychze cztonkéw. Przyjecie zasady, Ze czlonkowie spotdzielni
nie majg prawa do jakiej$ czesci tego majatku spotdzielni, ktory bez ich udzialu
w ogodle by nie powstal, jest nie do zaakceptowania z punktu widzenia zasad
konstytucyjnych, a przede wszystkim zasady ochrony witasnosci i innych praw
majatkowych wyrazonej w art. 21 i 64 Konstytucji. Uznanie, ze obowigzkiem
spoldzielni po ustaniu czilonkostwa jest wyplata tylko niewielkich Srodkéw
obejmujacych udziaty z pominieciem innych srodkow, ktére ta spotdzielnia
wypracowala lub ktére cztonek wnidst pod innym tytutem (np. tytutem wptat na
fundusz remontowy) stanowi bowiem forme¢ wywlaszczenia cztonka z jego
majatku i to bez zadnej rekompensaty.

Trzeba wskazaé, ze rozwigzanie przyjete w Prawie spotdzielczym stanowi
zupelny ewenement, jezeli zestawi¢ to z innymi regulacjami. Godne
odnotowania jest to, ze w odniesieniu do innych przedsiewzie¢ gospodarczych
prawo do udzialu w wypracowanym majatku wspdlnym jest niekwestionowane.
W odniesieniu do spoétki cywilnej zagadnienie to reguluje art. 871 Kodeksu
cywilnego, przewidujac wyptate wystepujacemu wspolnikowi takiej czesci
majatku wspdlnego (poza wkladami), jaka odpowiada stosunkowi, w ktorym
wystepujacy wspolnik uczestniczyt w zyskach spétki. W odniesieniu do spotki
jawnej zgodnie z art. 65 Kodeksu spotek handlowych (dalej: ksh) w wypadku
wystapienia wspolnika ze spétki warto$¢ udziatu kapitatowego wspoinika
oznacza si¢ na podstawie osobnego bilansu, uwzgledniajgcego wartosé zbywcezg
majatku spotki. Podobnie zagadnienie jest uregulowane w przepisach
dotyczacych spoiki partnerskiej (art. 99 ksh), w przypadku spétki komandytowe;j
(art. 103 ksh), spotki komandytowo-akcyjnej (art. 126 ksh). Na gruncie spéiki z
ograniczong odpowiedzialnoscig art. 199 ksh regulujgcy wystapienie wspolnika
ze spolki, ktore dokonuje sie¢ w formie umorzenia udziatu, przewiduje jako
punkt odniesienia wartos¢ przypadajacych na udzial aktywdéw netto spotki, a
wiec warto$¢ majatku spotki. W konicu réwniez podziat spotdzielni zaklada
sporzadzenie planu podziatu, ktéry obejmuje przejScie czgsci majatku
spotdzielni dotychczasowej na powstajaca spotdzielnie.

W tym kontek$cie niezrozumiale jest, dlaczego indywidualnie
wystepujacy ze spoOldzielni cztonek nie ma zagwarantowanego analogicznego
prawa. Warto zwréci¢ uwage, ze zagadnieniem tym zajmowal si¢ juz Trybunat
Konstytucyjny, formutujac pewne zalecenia pod adresem ustawodawcy. W
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wyroku w sprawie K 5/01 wskazano, ze "cztonek spoétdzielni ma wobec niej
okreslone roszczenia o charakterze majgtkowym, a wiec roszczenia dotyczace
majatku spétdzielni. Bylemu cztonkowi spdldzielni nie mozna, powotujac si¢ na
ochrong wilasnosci spotdzielni, odméwié¢ zwrotu kwoty odpowiadajgcej jego
udzialowi w majatku spétdzielni." Jednoczesnie na rozpatrywany w tym
orzeczeniu wypadek podziatu spéldzielni na wniosek mniejszosci Trybunat
patrzy w szerszym kontekscie, jako wyraz realizacji podstawowych praw
cztowieka. Stwierdza bowiem, ze "prawo czesci czlonkéw spotdzielni do
zatozenia nowej spoétdzielni stanowi wiec bezposrednig realizacje wolnosci
zrzeszania sie. Jest to bowiem kwalifikowana — z uwagi na zbiorowy charakter —
forma wystgpienia ze spotdzielni. Na dgzenie czesci cztonkow do «wydzieleniax
si¢ i utworzenia nowej spoéldzielni patrzeé nalezy przede wszystkim przez
pryzmat wolnosci jednostek, kolidujgce z nim interesy spétdzielni winny zostac
uwzglednione, ale nie powinny tego prawa odbierac." Trybunal wiec stwierdzit,
ze rozliczenie si¢ z wystepujgcymi ze spotdzielni czionkami, ktorzy tworza
nowg spoldzielnie, jest tylko jedng z sytuacji, w ktorych aktualizuje si¢
obowigzek spétdzielni wyptaty bylemu czlonkowi realnej wartosci czesci
majatku, ktora na niego przypada.

Trybunal rozpatrywal to zagadnienie réwniez w aspekcie art. 58
Konstytucji wskazujac, ze pozbawienie osoby wystepujacej z organizacji czesci
wartosci jej majatku, ktéra proporcjonalnie przypada na wystepujgcego cztonka,
narusza konstytucyjng wolno$é zrzeszania. Warunki wystgpienia z danego
podmiotu (np. ze spoéldzielni mieszkaniowej) moga by¢ tak niekorzystne i
krzywdzace dla osoby zamierzajacej wystapi¢, ze mogg stanowié skuteczny
hamulec 1 bodziec zniechecajacy dang osobe do wystapienia ze spédidzielni,
godzac w ten sposéb w wolnos¢ tej jednostki. Trybunat wskazal w wyroku w
sprawie K 5/01, iz "zakladajgc, ze gwarantowane w konstytucji wolnosci
jednostki jako wyraz jej niezbywalnej godno$ci winny mieé¢ pierwszenstwo
przed prawami zbiorowosci, ktdre swoje istnienie zawdzieczajg przynaleznosci
do nich obywateli i innych oséb znajdujgcych si¢ pod wiadzg RP, stwierdzié
nalezy, iz prawo jednostki do wystgpienia z okre$lonej organizacji spoteczne;j i
zatlozenia nowego zrzeszenia winno mie¢ zasadniczo pierwszenstwo przed
interesami same;j tej organizacji. Wszelkie ograniczenia w zakresie korzystania z
prawa wystgpienia z organizacji spotecznej musza by¢ traktowane jako
ingerencja w wolno$¢ jednostki." Uprawnienia cztonka do domagania si¢ od
spétdzielni — z chwilg wystgpienia z niej — wyplaty kwoty odpowiadajace;j
wartosci czesci jej majatku przypadajacej proporcjonalnie na danego cztonka nie
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mozna traktowaé jako jakiejkolwiek formy wywlaszczenia spoldzielni. Skoro
spotdzielnia caly swoj majatek zawdziecza swoim cztlonkom — ktérzy w okresie
czlonkostwa pozostajg jego wspdtwiascicielami — z chwilg wystgpienia cztonka
powinna cze$¢ tego majgtku wyplacié. Jak wskazal bowiem Trybunatl, ochrona
wlasnosci spétdzielczej jako wlasnosci grupowe;j jest uzasadniona tylko o tyle, o
ile stuzy ochronie praw przystugujacym cztonkom. Trybunat podkreslit réwniez
"szczegblng funkcje whasnosci spéldzielczej, polegajgca na jej stuzebnym
charakterze wobec praw majgtkowych cztonkéw spoédldzielni." Skoro zatem
wystepujgcy cztonek domaga si¢ od spoldzielni wyplaty ekwiwalentu
odpowiadajacego czeéci majagtku spotdzielni, ktéra na niego przypada, to nie
mozna twierdzi¢, ze jest to krzywdzgce dla spétdzielni, jezeli zmniejszenie
majatku spotdzielni nie narusza praw innych cztonkéw. Spoldzielnia nie ma
bowiem takich wtlasnych interesow, ktore bylyby oderwane od interesu
poszczegdlnych cztonkow.

W spoéltdzielniach mieszkaniowych problem ten pojawia si¢ w sytuacji,
gdy wiasciciele lokali wyodrgbnionych w danej nieruchomo$ci zamierzajg
przeja¢ zarzad nieruchomoscia wspdélng od spotdzielni na zasadach
przewidzianych w ustawie o wlasnosci lokali, rezygnujac z cztonkostwa w
spotdzielni. W takim bowiem przypadku czesto znaczne sumy wptacane do
spotdzielni na fundusz remontowy nie sg z bylymi cztonkami w Zaden sposéb
rozliczane. Spoétdzielnia zawlaszcza te kwoty. Tym bardziej czlonkowie
spotdzielni mieszkaniowej wystepujac z niej] nie moga ubiegal sie o
jakiekolwiek inne $rodki stanowigce majgtek spotdzielni, ktéry oni
wspdttworzyli.

Biorgc pod uwage rozwigzania dotyczace analogicznych kwestii
(wystapienia z jednostki organizacyjnej) obowigzujace w obszarze spotek czy
nawet spétdzielni (przy podziale spdtdzielni), pozbawienie prawa do czegsci
majatku spotdzielni osoby z niej wystepujacej narusza konstytucyjna zasade
rownos$ci. Skoro wystgpienie ze spotki czy podziat spéldzielni naktada na
jednostke organizacyjng obowigzek wydzielenia czg¢sci jej majatku celem
rozliczenia si¢ z wystepujacym czlonkiem lub czlonkami, to oczekuje sie, ze
réwniez wystapienie ze spotdzielni przez jednego cztonka powinno przebiegaé
na podobnych zasadach. Cechg relewantng (miarodajna) uzasadniajacg podobne
traktowanie jest bowiem fakt wystgpienia z jednostki organizacyjne]
(niezaleznie od tego, czy jest to spétdzielnia, spdtka, czy inny podmiot, ktory
prowadzi wspdlne przedsiewziecie cztonkdéw).
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Nie ma zadnych racji majacych uzasadnienie w wartosciach
konstytucyjnych dla faktycznego pozbawienia czionkéw spétdzielni prawa do
ich majatku na wypadek wystapienia z niej. Wprowadzenie tej zasady zapewne
byto motywowane interesem spo6tdzielni, ale interes ten — jak wskazuje Trybunat
— nie ma charakteru samoistnego w stosunku do interes6w jej poszczegolnych
czlonkéw. Ustawa dopuszczajgc do tego, ze spoéidzielnia pozbawia cztonka
czesci majatku — odpowiadajacego udziatowi, w jakim przyczynit sie do jego
powstania — faktycznie doprowadza do jego wywlaszczenia bez odszkodowania.
W tym stanie rzeczy art. 26 § 2 Prawa spotdzielczego narusza art. 21, art. 64,
art. 31 ust. 3, art. 32 i art. 58 Konstytucji.

Zgodnie z art. 40 usm spoldzielnia pozostaje wilascicielem lub
wspotwiascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem lub wspdtuzytkownikiem
wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujgcej
czlonkom i wtascicielom lokali niebedgcym czlonkami spéidzielni odrebnej
wilasnoéci lokali lub praw z nig zwigzanych. W szczegdlnosci mieniem
spotdzielni pozostaja:

1) nieruchomosci shizace prowadzeniu przez spoldzielnie dziatalnosci
wytwdrczej, budowlanej, handlowej, ustugowej, spolecznej, o$wiatowo-
kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi
urzadzeniami;

2) nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicznej, w tym
urzadzeniami 1 sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z
funkcjonowaniem budynkéw lub osiedli, z zastrzezeniem art. 49 Kodeksu

cywilnego;
3) nieruchomosci niezabudowane.

Z przepisu tego wynika, ze majatek spdtdzielni wypracowany przez
czionkdw spoldzielni pozostaje jej wlasnoscig. Przepis ten budzi watpliwosci co
do znaczenia normy prawne] w nim wyrazonej. Nie wiadomo, w jakich
okoliczno$ciach ten majatek pozostaje wlasnoscia spétdzielni. Z uwagi na to, ze
regulacja ta sasiaduje w tek$cie ustawy z przepisami dotyczacymi ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu, mozna wnioskowaé, ze dotyczy wypadku
ustanowienia wlasnosci lokali. Nie jest to jednak wniosek oczywisty. Z tego
wzgledu zaskarzona regulacja narusza art. 2 Konstytucji z powodu naruszenia
zasad przyzwoitej legislacji.
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Jezeli przyjaé, ze zaskarzony przepis dotyczy sytuacji wystgpienia
czlonka ze spéldzielni i statusu mienia wypracowanego w toku dziatalnosci tej
organizacji, to zarzuty sg analogiczne, jak w wypadku art. 26 § 2 pr. spo6tdz.

W zalgczeniu lista Postow popierajacych wniosek.
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