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Trybunat Konstytucyjny

Na podstawie art. 34 ust. 1 w zwigzku z art. 27 pkt 2 ustawy z dnia 1 sierpnia

1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.), w imieniu

Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej przedktadam wyjasnienia w sprawie wniosku grupy

postbw z 26 sierpnia 2013 r. (sygn. akt K 60/13) jednoczesnie wnoszac

o stwierdzenie, ze:

1)

2)

3)
4)

5)

art. 27 wust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o spéidzielniach
mieszkaniowych (tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 1222) jest zgodny z art. 2
Konstytucji;

art. 27 ust. 2 i ust. 3 ustawy wymienionej w pkt 1 jest zgodny z art. 21 ust. 1
i art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1
Konstytucji;

art. 40 ustawy wymienionej w pkt 1 jest zgodny z art. 2 Konstytucji;

art. 19 ust. 2 ustawy wymienionej w pkt 1 w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie 1
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze (t.j. Dz. U. z 2013 r,,
poz. 1443) jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji;

art. 16 ust. 1 zdanie 1 ustawy wymienionej w pkt 4, w zakresie, w jakim
wymaga od nabywcy spoéfdzielczego wiasnosciowego prawa do [okalu
i ekspektatywy prawa odrebnej wiasnosci lokalu budowanego przez
spoitdzielnie mieszkaniowg zlozenia deklaracji cztonkowskiej w celu
przystgpienia do spétdzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58
ust. 1 Konstytucji;



6) art. 26 § 2 ustawy wymienionej w pkt 4 jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64
oraz art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1

Konstytuciji.

Ponadto, wnosze o umorzenie postepowania w pozostatym zakresie na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym.

W przypadku, gdyby wniosek o umorzenie postepowania nie zostat
uwzgledniony, wnosze o stwierdzenie, ze:

1) art. 3 ust. 1 i ust. 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (t.. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) jest zgodny z art. 2 i art. 32
ust. 1 zdanie 1 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64
Konstytucji;

2) art. 17" ust. 6 ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie, w jakim wymaga od
nabywcy spoétdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu, a takze
spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta ztoZzenia deklaracji cztonkowskiej w celu
przystapienia do spoétdzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2
i ust. 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytugji;

3) art. 27 ust. 4 i ust. 5 ustawy wymienionej w pkt 1 jest zgodny z art. 21 ust. 1
i art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytuciji;

4) art. 27" ustawy wymienionej w pkt 1, w zakresie, w jakim odsyta do art. 24",
art. 26 ust. 1 i art. 27 tej ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2
i ust. 3 w zwigzku z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji.



Uzasadnienie

l. Analiza formalna
1. Uwagi ogodine

1. Jako przedmiot kontroli inicjowanej wnioskiem grupy postéw wskazano
szereg przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(tj, Dz. U. z 2013 r., poz. 1222; dalej: u.s.m. albo ustawa o spdidzielniach
mieszkaniowych) oraz ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spéidzielcze
(tj. Dz. U. 22013 r.,, poz. 1443; dalej: pr. sp. albo prawo spétdzielcze). W charakterze
tym wskazano mianowicie: art. 3 ust. 1 i ust. 3, art. 17" ust. 6, art. 27 w zwigzku
zart. 24" iart. 26 ust. 1, art. 27" i art. 40 u.s.m., art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwiazku
zart. 16 § 1 zdanie 1 pr. sp., art. 16 § 1 zdanie 1 i art. 26 § 2 pr. sp.
Zakwestionowane przepisy dotycza réznych problemoéw, ktére trudno sprowadzi¢ do
wspolnego mianownika. W pewnym uproszczeniu mozna jednak stwierdzi¢, ze
wnioskodawcy poddajg ocenie Trybunatu Konstytucyjnego obowigzujaca regulacje
prawng takich zagadnien, jak:

a) przestanki podmiotowe i tryb uzyskiwania cztonkostwa w spoidzielni
mieszkaniowej — zaréwno w 0goInosci, jak i przez osoby, ktérym przystuguje
wiasnosciowe spétdzielcze prawo do lokalu, badZz ktére nabyly ekspektatywe
odrebnej wiasnosci lokalu (art. 3 ust. 1 i ust. 3 oraz art. 17" ust. 6 u.s.m.,
art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie 1 pr. sp.; art. 16 § 1
pr. sp.);

b) prawa majatkowe bytego cztonka spétdzielni (art. 26 § 2 pr. sp.);

c) zasady zarzadu nieruchomoscia wspdlng powstata w wyniku wyodrebnienia
w nieruchomosci budynkowej spéidzielni odrebnej wilasnosci co najmniej
jednego lokalu (art. 27 w zwiazku z art. 24" i art. 26 ust. 1, art. 27" u.s.m.);

d) zakres uprawnien wiascicielskich spé6tdzielni do nieruchomosci, ich czesci oraz

obiektéw infrastruktury technicznej] w  przypadku  wyodrebnienia



w nieruchomosci budynkowej spétdzielni odrebnej wiasnosci co najmniej

jednego lokalu (art. 40 u.s.m.).

Aby unikngé niepotrzebnych powtérzen i zapewni¢ maksymalng spdjnosé
tekstu, przedstawiona systematyka zostanie potraktowana jako podstawa dla
konstrukcji czesci merytorycznej uzasadnienia stanowiska (zob. nizej, pkt I
stanowiska). Tym samym, kolejno$¢ analizowanych tam zagadnieh bedzie inna niz

zaprezentowana we wniosku inicjujgcym postepowanie.

2. Rozwazania wnioskodawcy nie w petnym zakresie sg dostatecznie
precyzyjne a wniosek nie jest wolny od watpliwosci formalnoprawnych. Dotyczy to
zaréwno sposobu okredlenia przedmiotu, jak i wzorcéw kontroli (pomijajgc juz
szczego6towe uwagi odnosnie do ich adekwatnosci). Istotne w tym kontekscie wydajg
sie zwiaszcza braki, ktére mogg skutkowa¢ umorzeniem postepowania na podstawie
art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym
(Dz. U. Nr 102, poz. 643 ze zm.; dalej: ustaw o TK), zgodnie z ktérym: ,Trybunat
umarza na posiedzeniu niejawnym postepowanie [...] jezeli wydanie orzeczenia jest

zbedne lub niedopuszczalne”.
2. Przedmiot kontroli

1. W kontek$cie sposobu okre$lenia przedmiotu kontroli uwage zawraca
przede wszystkim szerokie, catosciowe wskazywanie unormowan sktadajacych sie
z wielu, zréznicowanych tresciowo przepisow, a takze przepiséw przywolywanych
zwigzkowo. Tymczasem w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego duza wage
przywigzuje sie do wymogu precyzyjnego okreslenia przedmiotu kontroli
(tj. wynikajgcej z danego przepisu normy lub fragmentu normy), z ktérym wigze sie
ciezar procesowy wiasdciwego doboru argumentacji przemawiajacej za jego (jej)

niekonstytucyjnoscia.
2. Zastrzezenia na tym tle dotyczg przede wszystkim art. 27 u.s.m.
(umowanego dodatkowo ,w zwiazku” z art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m., do ktérych to

przepisdw odsytajg explicite art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m.). Inicjatorzy postepowania na
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poziomie petitum wniosku zdaja sie przechodzi¢ do porzgdku dziennego nad tym, ze
art. 27 u.s.m. skiada sie z pieciu ustepdw, zawierajgcych zréznicowane tresciowo
normy, poszerzajgc analize (i réznicujac zarzuty) dopiero na poziomie uzasadnienia
wniosku. Co wiecej, jedynie art. 27 ust. 1-3 u.s.m. zawierajg treSci w pemni relewantne
z punktu widzenia konstruowanych zarzutéw i przywotywanej argumentacji, ktéra
oscyluje wokdt zasadnosci wylaczenia, taktowanego przez wnioskodawcéw jako
»wzorcowy”, modelu zarzadzania nieruchomoscig wspding charakterystycznego dla
wspdinoty mieszkaniowej, unormowanego w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: u.w.l. albo
ustawa o wilasnosci lokali; zob. szerzej nizej, pkt 1.1 oraz [1.8.3 stanowiska).
Postanowienia art. 27 wust.4 iust. 5 us.m. stanowig natomiast logiczna
konsekwencje i rozwiniecie regulacji zamieszczonej w ust. 1-2 tego artykutu (mozna
dodaé¢ — rozwiniecie zmierzajgce w kierunku wzmocnienia pozycji wtascicieli lokali,
zwlaszcza niebedgcych cztonkami spétdzielni). Nie majg one znaczenia dla
rozstrzygniecia centralnego problemu rezimu prawnego zarzgdu nieruchomos$cia
wspoéing, a w razie zdyskwalifikowania art. 27 ust. 1-3 u.s.m. utracityby swédj sens
normatywny. Jako ,konsekwencje wytgczenia stosowania zasad ustawy o wtasnosci
lokali” okresla art. 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m. sam wnioskodawca (wniosek, s. 7).
Orzekanie w przedmiocie konstytucyjnosci art. 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m. wydaje

sie wiec zbedne w rozumieniu przyjmowanym na tle art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK.

3. Podobnie nalezy oceni¢ zasadnos$¢ przywotywania w charakterze przepiséw
zwigzkowych wobec art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. postanowien art. 24" i art. 26 ust. 1
u.s.m. Przepisy te stanowig jedynie elementy szerszego kontekstu normatywnego,
w ktorym funkcjonuje podstawowa, kontestowana przez wnioskodawce regulacja
art. 27 ust. 1-3 u.s.m. Ich wskazywanie w charakterze przedmiotu kontroli —
chociazby ujetego zwigzkowo - jest zbedne juz z tego powodu, ze wyrazne
odestanie w tej mierze znajduje sie w art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. Ewentualne
orzeczenie o niekonstytucyjnosci tych centralnych przepiséw pozbawiatoby zatem
punktu zaczepienia i samodzielnego znaczenia normatywnego takze art. 24’ i art. 26
ust. 1 u.s.m. Co wiecej, przytaczana przez wnioskodawce argumentacja wydaje sie

irrelewantna z punktu widzenia tre$ci zakwestionowanych przepisdw: stanowig one
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wszak wyjatki od ogoélnego, dekretowanego przez art. 27 ust. 1-3 u.s.m. wytgczenia
stosowania przepisbw u.w.l. do zarzadzania nieruchomos$cig wspélng powstatg
wskutek przeniesienia przez spétdzielnie mieszkaniowa odrebnej wiasnosci co
najmniej jednego lokalu w nieruchomosci wielolokalowej (zob. szerzej nizej, pkt
11.8..3 stanowiska). Whnioskodawca nie przytacza tez racji, ktére mogtyby przemawia¢
za stwierdzeniem niekonstytucyjnosci art. 24', a zwtaszcza art. 26 ust. 1 u.s.m.
(w oderwaniu od regulacji ust. 1-3 tego artykutu).

Ujmujac te kwestie w kategoriach, ktérymi operuje art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawa
o TK, orzekanie w przedmiocie konstytucyjnosci art. 24" jart. 26 ust. 1 u.s.m. wydaje
sie wiec po czesci zbedne, po czesci za$ niedopuszczalne z uwagi na brak

dostatecznego uzasadnienia zarzutu niekonstytucyjnosci.

4. Analogicznie wypada analiza zarzutéw kierowanych wobec art. 27" u.s.m.,
kwestionowanego w zakresie, w jakim odsyta do art. 24% art. 26 ust. 1 i art. 27 u.s.m.
Jest to przepis odsytajgcy, ktéry nakazuje stosowaé do utamkowego udziatu we
wspotwtasnosci garazu wielostanowiskowego wskazane w jego dyspozycji przepisy
u.s.m. (zob. szerzej nizej, pkt 11.10 stanowiska). W przypadku ewentualnego
stwierdzenia niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 1-3 u.s.m. utraci on swoje znaczenie
normatywne.

Orzekanie w przedmiocie konstytucyjnosci art. 27! u.s.m. wydaje sie zatem

zbedne w rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK.

5. Odrebnej uwagi wymagajg skutki wadliwego zaadresowania niektdrych
zarzutdw — tj. uczynienia podstawg twierdzenia o niekonstytucyjnosci normy
o okreslonej tresci przepisu, z ktérego horma taka — przynajmniej bezposrednio — nie
wynika. W ocenie Sejmu, sytuacja taka zachodzi w odniesieniu do art. 3 ust. 1i ust. 3
oraz art. 17" ust. 6 u.s.m.

Tymczasem przepisy ustawy o TK naktadajg na podmioty uprawnione do
ztozenia wniosku (pytania, skargi) do sgdu konstytucyjnego szereg obowigzkdw,
w tym takze uzasadnienia postawionego zarzutu, z powotaniem dowoddw na jego
poparcie (art. 32 ust. 1 pkt 4 ustawy o TK). W swoim orzecznictwie Trybunat

Konstytucyjny podkreslat, ze: ,[...] uzasadnienie zarzutéw powinno opiera¢ sie na
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przedstawieniu we wniosku takiej argumentacji, ktéra uprawdopodobni ewentualng
niekonstytucyjnos¢ kwestionowanych przepiséow. W szczegdlnosci argumentacija taka
nie moze opiera¢ sie jedynie na odczuciach czy wyobrazeniach wnioskodawcy, ale
powinna by¢ poparta merytorycznym uzasadnieniem, mogaca uwzgledniaé m.in.
wczesniejsze orzecznictwo TK, praktyke stosowania prawa czy dorobek doktryny”
(postanowienie TK z 6 listopada 2007 r., sygn. akt Tw 41/05; por. takze
postanowienia TK z: 12 sierpnia 2005 r., sygn. akt Tw 23/05 i 29 sierpnia 2006 r.,
sygn. akt Tw 14/06). Samo werbalne sformutowanie zarzutu czy tez wskazanie, ze
kwestionowany przepis jest sprzeczny z innym przepisem aktu hierarchicznie
wyzszego nie moze wiec zosta¢ uznane za uzasadnienie zarzutu w sensie
procesowym. Zgodnie z art. 66 ustawy o TK, Trybunat Konstytucyjny jest bowiem
zwigzany tre$cig oraz granicami rozpatrywanego wniosku lub pytania prawnego. Tym
samym, nie moze — wychodzac poza granice okreslone we wniosku czy pytaniu
prawnym — wyreczaé podmiotu inicjujgcego postepowanie w doborze argumentaciji
adekwatnej do podnoszonych watpliwosci. Brak odpowiedniego uzasadnienia
zarzutu niezgodnosci danego przepisu z przywotanymi wzorcami kontroli stanowi
o uchybieniu przez wnioskodawce ustawowej powinnoséci okreslonej w art. 32 ust. 1
pkt 4 ustawy o TK (por. postanowienie TK z 15 pazdziernika 2009 r., sygn. akt
P 120/08), powoduje brak mozliwosci jego rozpatrzenia przez sad konstytucyjny
i konieczno$¢ umorzenia postepowania ze wzgledu na niedopuszczalno$é wydania
wyroku (art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy o TK).

W ocenie Sejmu, w analogiczny sposob nalezy ocenia¢ zarzuty werbalnie
sformutowane, ale zaadresowane wobec przepisu, z ktérego nie wynika norma,

odnosnie do ktérej podnoszone jest twierdzenie o niekonstytucyjnosci.

6. Jak o tym bedzie jeszcze mowa (zob. nizej, pkt ll.2.1 stanowiska),
wadliwosci art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. wnioskodawca upatruje przede wszystkim
wtym, ze na ich podstawie ,[...] cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej moze byé
kazda osoba i to bez wzgledu na to, czy posiada prawo do lokalu w tej spétdzielni,
a nawet czy sie o taki lokal ubiega”. W efekcie, spétdzielnie mieszkaniowe moga ,[...]
w zasadzie dowolnie ksztattowaé swdj sktad osobowy” (wniosek, s. 22). Jak

wskazujg inicjatorzy postepowania: ,W praktyce przyznawanie cztonkostwa osobom,
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ktére nie zaspokajajg swoich potrzeb mieszkaniowych [w] spoétdzielni, jest
wykorzystywane w celu nieuprawnionego wptywania na decyzje walnego
zgromadzenia spotdzielni i wypaczanie w ten spos6b wynikow gtosowania w zakresie
uchwat podejmowanych na walnym zgromadzeniu” (wniosek, s. 23).

W ocenie Sejmu, zarzuty wnioskodawcy abstrahujg od rzeczywistej tresci
normatywnej art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m., ktéra sprowadza sie do okres$lenia kto (jakie
podmioty prawa) mogg ubiega¢ sie o czionkostwo w spoétdzielni mieszkaniowe;,
a w odniesieniu do os6b prawnych dodatkowo wykluczaja mozliwos¢ ubiegania sie
o spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Zakwestionowane przepisy
wprowadzajg regulacje o charakterze Jex specialis wobec ogéinych unormowan
art. 15 § 2-4 pr. sp. i nie przesadzajg (bo nie taka jest ich rola) o tym, po spetnieniu
jakich przestanek i pod jakim warunkami okreslona osoba moze sta¢ sie cztonkiem
spotdzielni mieszkaniowej. W tym wiec sensie argumentacja uzyta przez inicjatorow
postepowania jest catkowicie chybiona, a wniosek nie zawiera twierdzen i dowodow,
ktére mozna bytoby uznaé za prawidtowe wypetnienie wymogu uzasadnienia zarzutu
niekonstytucyjnosci art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. (co do merytorycznej oceny
przedstawionych zarzutow zob. nizej, pkt 11.2.3 stanowiska). Wypada tez zauwazyc¢,
ze w zakresie, w jakim wnioskodawca odwotuje sie do praktyki funkcjonowania
spotdzielni  mieszkaniowych ocena wykracza poza Kkognicje Trybunatu
Konstytucyjnego, ktoéry, bedac ,sadem prawa, a nie sadem faktow”, ocenia jedynie
wertykalna zgodnos¢ aktéw prawnych ulokowanych na réznych poziomach systemu
prawnego z perspektywy ich tresci, a nie sposobu stosowania, lub tez — jak w tym
przypadku — efektéw, do ktérych (posrednio) moze prowadzi¢ naduzywanie lub
niewtasciwe korzystanie z pewnych instytucji prawnych.

Z przedstawionych wzgledéw wydanie wyroku odnos$nie do konstytucyjnosci
art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. nalezy uzna¢ za niedopuszczalne w rozumieniu art. 39

ust. 1 pkt 1 ustawy o TK.

7. Jak o tym bedzie jeszcze mowa (zob. nize], pkt 11.3.1 stanowiska),
wadliwosci art. 17" ust. 6 u.s.m. wnioskodawca upatruje przede wszystkim w tym, iz:
,Przepis ten [...] zakiada, ze nabycie prawa spétdzielczego wiasnosciowego do

lokalu nie pocigga za sobg ex lege powstania cztonkostwa w spotdzielni. Uzyskanie
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cztonkostwa nastepuje dopiero z chwilg podjecia stosownej uchwaty przez wtasciwy
organ spoéfdzielni”.

Zdaniem Sejmu, takze w tym przypadku zarzuty wnioskodawcy abstrahuja od
rzeczywistej treéci normatywnej art. 17' ust. 6 u.s.m., ktéra sprowadza sie do
wprowadzenia reguly, iz spétdzielnia nie moze odmoéwic przyjecia w poczet cztonkéw
osoby, ktéra nabyta spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu w drodze czynnosci
prawnej inter vivos, a takze spadkaobiercy, zapisobiercy i licytanta, ktérzy nabyli to
prawo na podstawie innych zdarzen prawnych. Poza tym i innymi tego typu
wyjatkami, uniemozliwiajgcymi ,blokowanie” przyjecia do spétdzielni oséb, ktdrym
przystugujg spoétdzielcze prawa do lokalu lub roszczenia o ustanowienie takich praw
(zob. takze art. 13 ust. 1, art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 1, art. 23 ust. 2 u.s.m.), ustawa
o spoétdzielniach mieszkaniowych nie reguluje w sposéb odrebny trybu powstawania
cztonkostwa, w zwigzku z czym zastosowanie znajdujg ogolne przepisy art. 15in. pr.
sp. Jezeli wnioskodawcy udatoby sie uzasadnié zarzut niekonstytucyjnosci regulaciji
zaktadajgcej powstanie cztonkostwa w drodze tzw. umowy o przystgpienie
(o zasadno$ci takiego zarzutu zob. nizej, pkt 11.3.3 stanowiska), to nalezatoby go
kierowa¢ pod adresem tych przepisbw, nie za$ wobec stanowigcego jednag
z konsekwencji ich obowigzywania art. 17" ust. 6 u.s.m.

Z przedstawionych wzgleddw wydanie wyroku odnos$nie do konstytucyjnosci
art. 17" ust. 6 u.s.m. nalezy uznaé za niedopuszczalne w rozumieniu art. 39 ust. 1

pkt 1 ustawy o TK.
3. Wzorce kontroli

1. Lektura wniosku ujawnia réwniez duza swobode doboru i sposobu
przywotywania wzorcow kontroli. Dotyczy to zwlaszcza tych postanowien ustawy
zasadniczej, ktére skiadajg sie z kilku zréznicowanych treSciowo przepiséw,
tj. art. 21, art. 32, art. 58 i art. 64. W odniesieniu do czeéci z tych postanowien
i niektérych punktdw wniosku wynikajace z nich wzorce kontroli sg skonkretyzowane.
| tak np. w pkt1 petitum wnioskodawca zada zbadania zgodnosci art. 27 u.s.m.
z art. 21 ust. 1 i art. 58 ust. 1 Konstytucji, w pkt 2 zgodnoéci art. 27" u.s.m. z art. 21
ust. 1 i art. 58 ust. 1 Konstytucji, w pkt 3 zgodnosci art. 17" ust. 6 u.s.m. z art. 21
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ust. 1 i art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji, natomiast w pkt 4-7 operujg juz tylko
ogélnym przywotaniem art. 21, art. 32, art. 58 i art. 64 Konstytucji. Podobnie w pkt 1
i 2 art. 64 Konstytucji jest wskazywany w catosci.

Analiza uzasadnienia wniosku wskazuje, ze zarzuty formutowane wobec
zakwestionowanych przepiséw dotycza naruszenia konstytucyjnych gwarancji
ochrony prawa wtasnosci i prawa dziedziczenia (art. 21 ust. 1 Konstytucji), zasady
réownosci wobec prawa (art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji) oraz wolnosci zrzeszania
sie (art. 58 ust. 1 Konstytucji). Wnioskodawca nie formutuje ani nie uzasadnia
natomiast w zadnym z rozpatrywanych przypadkdédw zarzutdw naruszenia
konstytucyjnej regulacji wywtaszczenia (art. 21 ust. 2 Konstytucji), zasady réwnego
traktowania przez wiadze publiczne i zakazu dyskryminacji (art. 32 ust. 2
Konstytucji), zakazu dziatalnos$ci zrzeszen, ktorych cele lub dziatalno$¢ sg sprzeczne
z Konstytucjg lub ustawg czy tez zasady ustawowej regulacji rejestracji i nadzoru nad

zrzeszeniami (art. 58 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji).

2. Odrebnej oceny wymagaja te przypadki, w ktérych wnioskodawca werbalnie
formutuje zarzut naruszenia skonkretyzowanego wzorca kontroli, ale nie przytacza
argumentacji, ktéra mogtaby stanowi¢ jego uzasadnienie. Tymczasem
w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego utrwalony jest poglad, iz do
podstawowych powinnoéci podmiotu inicjujgcego postepowanie przed Trybunatem
nalezy wtasciwe uzasadnienie stawianego zarzutu (zob. wyzej, pkt 1.2.5 stanowiska).
Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie podkreslat, ze brak jakiegokolwiek uzasadnienia
stanowi ujemng przestanke procesowa, co powoduje konieczno$é umorzenia
postepowania w tym zakresie (zob. przyktadowo wyroki TK z: 1 grudnia 2009 r.,
sygn. akt K 4/08; 12 stycznia 2012 r., sygn. akt Kp 10/09). W ocenie Sejmu, sytuacja
taka zachodzi co najmniej w odniesieniu do zarzutéw naruszenia:

1) art. 2 Konstytucji i wynikajagcych z niego zasad: przyzwoitej (rzetelnej) legislacji
oraz sprawiedliwosci spotecznej przez art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. (wniosek,
s.22123);

2) art. 2 Konstytucji i wynikajgcej z niego zasady przyzwoitej (rzetelnej) legislacii

przez art. 17" ust. 6 u.s.m. (wniosek, s. 19; przywotane w tym punkcie racje
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nie mogg byé wziete pod uwage jako nieadekwatne w stosunku do tresci
zakwestionowanego przepisu);

3) art. 58 ust. 1 Konstytucji i wynikajacej z niego wolnosci zrzeszania sie przez
art. 27 ust. 4 iust. 5 u.s.m.

3. Wnioskodawca powotuje, niekiedy w dos¢ przypadkowej kolejnosci, szereg
wzorcow kontroli, nie okreslajgc wzajemnej relacji miedzy nimi. Blizsza analiza
zardwno stawianych zarzutdédw, jak i tresci tych unormowan oraz praktyki sadu
konstytucyjnego wskazuje, ze czesé z nich ma charakter podstawowy, czes¢ zas
powinna byé przywolywana w charakterze przepisébw zwigzkowych. Do pierwszej
grupy nalezg niewatpliwie art. 21 ust. 1, art. 58 ust. 1 oraz art. 64 (ujmowany jako
cato$¢ lub wyigcznie jego ust. 2 i ust. 3) Konstytucji. Do grupy przepisow
zwigzkowych wobec zasadniczych wzorcéw kontroli nalezg natomiast art. 31 ust. 3,
art. 32 ust. 1 zdanie 1 oraz, co do zasady, art. 2 Konstytucji. Jest to oczywiscie
pewne uproszczenie — tytutem przyktadu art. 32 ust. 1 zdanie 1 jest bowiem
przepisem powigzanym merytorycznie wytgcznie z art. 64 ust. 2 Konstytucji. Tym
niemniej, pozwala to w nieco bardziej czytelny sposdb opisaé relacje istniejgce
pomiedzy poszczegodlnymi wzorcami kontroli. Ponadto, przepisy art. 21 ust. 1 i art. 64
(badz tez art. 64 ust. 2 iust. 3) Konstytucji, jako przepisy pozostajgce w $cistym
merytorycznym zwigzku, sg przywolywane fgcznie (w swoim bezposrednim
sgsiedztwie), nawet bez werbalnego akcentowania tego zwigzku. Powyzsze
ustalenia wplywajg, rzecz jasna, na sposéb sformutowania petitum niniejszego
pisma, roznigcy sie od ujecia zaprezentowanego we wniosku grupy postow,
aw wiekszym stopniu zblizonym do przedstawionego przez Prokuratora
Generalnego w stanowisku z 28 lipca 2014 r. (znak PG VIII TK 149/13).

4. Wniosek koncowy
Reasumujgc powyzsze uwagi, postepowanie w zakresie badania
konstytucyjnosci art. 27 ust. 4 iust. 5, art. 27", przywotywanych zwiazkowo wobec

art. 27 i art. 27" u.s.m. przepisow art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m., a takze art. 3 ust. 1

i ust. 3 oraz art. 17" ust. 6 u.s.m. powinno zostaé umorzone na podstawie art. 39
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ust. 1 pkt 1 ustawy o TK — po czeSci ze wzgledu na niedopuszczalnosé, po czesci
za$ z uwagi na zbednos¢ wydania wyroku. Sformutowany na wstepie wniosek
ewentualny oraz poczynione ponizej rozwazania merytoryczne, odnoszace sie do
zarzutow formutowanych wobec tych przepiséw, zostaty zamieszczone jedynie
z tzw. ostroznoséci procesowe;.

Wzorcami kontroli pozostatych zakwestionowanych przepiséw powinny byé¢,
stosownie do zarzutéw podniesionych przez wnioskodawce, postanowienia art. 2,
art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1 zdanie 1, art. 58 ust. 1 i art. 64 (lub art. 64
ust. 2 i ust. 3) Konstytucji. Z uwagi na brak sformutowania zarzutéw iich
uzasadnienia niedopuszczalne jest orzekanie w sprawie zgodnosci zaskarzonych
przepiséw z art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 1 zdanie 2 i ust. 2 oraz art. 58 ust. 2 i ust. 3
Konstytucji. Jezeli miataby by¢ dokonywana merytoryczna analiza art. 3 ust. 1i ust. 3
oraz art. 17" ust. 6 u.s.m., z tego samego powodu niedopuszczalna jest ich ocena
z punktu widzenia wzorcow kontroli wywodzonych z art. 2 Konstytucji.

Decyzja, czy odpowiedniej korekty zakresu zaskarzenia dokonaé poprzez
stosowang w orzecznictwie zasade falsa demonstratio non nocet, czy tez konieczne
jest w tym celu cze$ciowe umorzenie postepowania, nalezy do Trybunatu

Konstytucyjnego.
Il. Analiza merytoryczna
1. Uwagi ogdine

1. Na wstepie analizy merytorycznej nalezy zwréci¢ uwage na kilka zagadnien
ogolnych, ktdrych sposdb postrzegania przez wnioskodawce moze byé jednym ze
zroédet zgtaszanych przez niego watpliwosci konstytucyjnych. Ich zaakcentowanie
i naswietlenie moze, po czesci, okazac sie uzyteczne zaréwno dla zrozumienia, jak
i wlasciwej oceny przywotywanej argumentacji. Wydaje sie mianowicie, ze
whioskodawca nie do$¢ donioste znaczenie przywigzuje do:

1) réznic konstrukcyjnych pomiedzy spétdzielnia mieszkaniowg a wspoélnota
mieszkaniowg (traktowang przez nich jako wzorzec organizacji uprawnionych

do lokali w danej nieruchomosci);
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2) odrebnosci pojeciowej i funkcjonalnej stosunku czionkostwa w spéidzielni
mieszkaniowej oraz praw do lokali, traktowanych jako prawa pochodne wobec
cztonkostwa;

3) réznicy miedzy postulatem de lege ferenda o charakterze optymalizacyjnym

a teza o niekonstytucyjnosci okreslonych przepiséw.

2. Spoétdzielnia mieszkaniowa jest podtypem spétdzielni oséb fizycznych lub
prawnych o normatywnie okreslonym celu, ktérym jest — po mysli art. 1 ust. 1 u.s.m.
— zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztlonkéw oraz ich rodzin,
przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domdw
jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Jako podtyp (rodzaj)
spotdzielni, spoétdzielnia mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng typu
zrzeszeniowego (korporacyjnego), posiadajgcg osobowos¢ prawng (osobg prawng
typu korporacyjnego), opartg na zasadach: dobrowolno$ci cztonkostwa, zmienno$ci
sktadu osobowego cztonkéw oraz funduszu udziatowego, wzglednej réwnosci praw
i obowigzkéw  cztonkdéw oraz ich réwnego traktowania, samorzgdno$ci
i demokratycznej wewnetrznej kontroli, utworzong dla realizacji wskazanego wyzej
celu oraz — ewentualnie — prowadzenia zwigzanej z tym dziatalno$ci gospodarczej
(zob. art. 1 ust. 5 i ust. 6 u.sm.; por. H. Cioch, Zarys prawa spétdzielczego,
Warszawa 2007, s. 16; S. Grzybowski, Prawo spétdzielcze w systemie porzgdku
prawnego, Warszawa 1976, s. 351 n.; K. Kruczalak, Prawo handlowe. Zarys wyktadu,
Warszawa 1997, s. 332).

3. W prawie spoéfdzielczym centralna kategorig pojeciowg jest cztonkostwo,
rozumiane jako cywilnoprawny, organizacyjno-obligacyjny (korporacyjny), trwaty
(ciagly), dwustronnie zindywidualizowany stosunek prawny, na ktérego tre$¢ sktadaja
sie wzajemne uprawnienia i obowigzki stron, tj. cztonka i spétdzielni (zob. art. 18-20
p.s., a takze uchwata sktadu 7 sedziéw SN z 17 wrzesnia 1992 r., sygn. akt lIl CZP
83/92). Cztonek spoétdzielni moze ponadto naby¢ tzw. prawa pochodne od stosunku
cztonkostwa w drodze dodatkowych, odrebnych zdarzen prawnych, na podstawie
ustawy, statutu czy tez czynno$ci prawnych (uchwat) organdéw spétdzielni (zob.

A. Migczynski, Prawo spéfdzielcze |. Zarys wyktadu czesci ogdlnej, Krakow 1981,
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s. 161). W przypadku spofdzielni mieszkaniowej owymi stosunkami pochodnymi
wobec cztonkostwa sa stosunki prawne prowadzace do uzyskania praw do lokali
— przede wszystkim wynikajgce z zawartych ze spotdzielnia umow o budowe lokalu,
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu (do 2007 r. takze o ustanowienie
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu).

Z uwagi na przyjete zatozenia konstrukcyjne, cztonkostwo ma de lege lata
charakter osobisty, a uprawnienia i obowigzki — tak powstajgce w ramach tego
stosunku, jak i pochodne wobec niego — maja, co do zasady, charakter niezbywalny
(nieprzenoszalny; zob. A. Stefaniak, Prawo spéfdzielcze oraz ustawa
0 spéfdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, orzecznictwo, skorowidz, Warszawa
2001, s. 23; K. Kwapisz, Prawo spoéfdzielcze. Komentarz, Warszawa 2012, s. 54).

Niezaleznie od podziatu na prawa czionkowskie powstajgce w ramach
stosunku cztonkostwa i pochodne wobec niego, mozna wyrézni¢ takze uprawnienia
organizacyjne i obligacyjne (czysto majatkowe). Do tej pierwszej grupy zalicza sie
m.in. prawo do: a) uczestniczenia w walnym zgromadzeniu lub zebraniu grupy
cztonkowskiej i zadania zwotania tych organéw, b) bierne i czynne prawo wyborcze
do organow spoétdzielni, ¢) otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, zaznajamiania
sie z uchwatami organdéw spétdzielni, protokotami obrad organdéw, protokotami
lustracji, rocznymi sprawozdaniami finansowymi, umowami zawieranymi z osobami
trzecimi, d) przegladania rejestru cztonkdw spétdzielni, e) zagdania rozpatrzenia przez
wiasciwe organy spdétdzielni wnioskdw dotyczacych jej dziatalnosci, f) zaskarzania
uchwat walnego zgromadzenia lub zebrania przedstawicieli, g) Zadania rozpatrzenia
sporéw ze spoétdzielnig w drodze postepowania wewnatrzspotdzielczego (zob. art. 18
§ 2 pkt 1-4, art. 24 § 6, art. 30 zd. 2, art. 30 § 3, art. 31, art. 32, art. 39 § 2 pkt 2,
art. 41 § 4, art. 42 § 4 pr. sp.; art. 8' i art. 8° u.s.m.). Do tzw. praw obligacyjnych,
a stosujgc nomenklature uzytg w art. 18 § 2 pkt 6 pr. sp. ,praw do $wiadczen
spoidzielni w zakresie jej statutowej dziatalnodci® nalezg natomiast, przede
wszystkim, uprawnienia do zawarcia umow skutkujgcych uzyskaniem praw do lokalu.
Z kolei do obowigzkdédw czfonkowskich — poza obowigzkami organizacyjnymi
(niemajatkowymi), zwigzanymi np. z przestrzeganiem przepiséw statutu i uchwat

organow spotdzielni oraz troski o dobro kasy, jej rozwdj i usprawnianie dziatalno$ci —
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nalezg przede wszystkim obowigzki majatkowe: wniesienia wpisowego
i zadeklarowanych udziatéw, a w przypadku zawarcia umowy o budowe lokalu —

wniesienia wktadu mieszkaniowego lub budowlanego.

4. Zgodnie z art. 6 u.w.l.: ,0gét wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad
okresdlonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote  mieszkaniowg. Wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywaé¢ prawa i zaciggal zobowigzania, pozywaé i by¢
pozwana”. Celem funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej jest administrowanie
(zarzadzanie) nieruchomosciag wsp6lng w interesie (na rzecz) wszystkich
(kazdoczesnych) wtascicieli.

Charakter prawny wspdlnoty mieszkaniowej od lat budzi kontrowersje
w orzecznictwie i doktrynie (prezentowane w tej mierze koncepcje przedstawia
J. Frackowiak, Charakter prawny wspdlnoty mieszkaniowej [w:] Rozprawy z prawa
prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi
Romualdowi Sztykowi, red. E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 100
i n.). Poglad konserwatywny sprowadza istote tej instytucji do stosunku prawnego
(kompleksu stosunkéw prawnych) pomigdzy wiascicielami odrebnych lokali (zob.
A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2005, s. 591; M. Nazar,
Status cywilnoprawny wspélnoty mieszkaniowej, ,Rejent” 2000, nr 4, s.138 i n,;
J. Pisulinski [w:] System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2012, s. 252). Wedtug stanowiska przeciwstawnego, wspartego aktualnie
trescig art. 33' § 1 k.c., wspdlnota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjna
niebedgcg osobg prawna, ktérej ustawa przyznaje zdolno$é prawna.
W konsekwencji, moze ona nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania we wtasnym
imieniu, posiada¢ wtasny majgtek efc., jakkolwiek zakres mozliwosci jej
wystepowania w obrocie jest sporny (zob. E. Gniewek, Wspdlnota mieszkaniowa
wedfug ustawy o wfasnosci lokali, ,Rejent” 1995, nr 1, s. 38 i n.; A. Turlej [w:]
K. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnosc lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 156 in.).
W tym tez kierunku zmierza dominujgcy nurt orzecznictwa (zob. postanowienie SN
z 10 grudnia 2004 r., sygn. akt lll CK 55/04; uchwaty SN z: 27 marca 2003 r., sygn.
akt lll CZP 100/02; 28 lutego 2006 r., sygn. akt Ill CZP 5/06; uchwate skfadu
7 sedzidbw SN z 21 grudnia 2007 r., sygn. akt lll CZP 65/07; wyroki NSA z: 13 lipca
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2007 r., sygn. akt [l OSK 1293/06; 16 kwietnia 2009 r., sygn. akt | OSK 146/09;
wyrok WSA we Wroctawiu z 20 sierpnia 2009 r., sygn. akt [| SA/Wr 69/09, a takze
obszerny wywodd zamieszczony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z 14 marca 2008 r., sygn. akt V ACa 196/08; nieco odmiennie uchwata SN
z 24 listopada 2006 r., sygn. akt Ill CZP 97/06). Stanowisko to potwierdza brzmienie
art. 17 u.w.l. Z drugiej strony, trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze watpliwosci dotyczace
statusu wspéinoty mieszkaniowej wynikajg m.in. z braku regut zapewniajacych
gromadzenie na odpowiednim poziomie oraz integralnos¢ jej majatku (zob. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 14 marca 2008 r., sygn. akt V ACa 196/08).

Niewatpliwie, wspdéinota mieszkaniowa jest jednostka specyficzng. Podstawg
jej utworzenia nie jest umowne zobowigzanie do osiggniecia okre$lonego, wspoéinego
celu (nie jest wiec ona zrzeszeniem celowym), ale nabycie odrebnej wtasnosci lokalu
(w tym konteksécie widoczny jest sui generis ,przymusowy” charakter uczestnictwa we
wspolnocie, a $cislej rzecz biorac — konstrukcyjne powigzanie uczestnictwa we
wspélnocie z odrebng wtasnoscig lokalu). Takze w toku funkcjonowania element
majatkowy dominuje, a obowigzki cigzace na wiascicielach lokali wynikajg, co do
zasady, ex lege. Tym niemniej, wspdlnota mieszkaniowa jest jednostka
organizacyjng w pewnym stopniu wyodrebniong w stosunku do poszczegdinych
wiascicieli, ktérych grono jest — ex definitione — zmienne (chociaz z zachowaniem
ww. zwigzku). Jakkolwiek wiec nie wydaje sie uzasadnione uznawanie jej za
jednostke organizacyjng typu zrzeszeniowego (korporacyjnego), to nie mozna
wykluczyé doszukiwania sie pewnych analogii do takich jednostek. W nowszych
aktach prawnych, orzecznictwie ipiSmiennictwie wprost operuje sie pojeciem
,cztonkostwa we wspdinocie mieszkaniowe]” (zob. m.in. uchwate SN z 28 lutego
2006 r., sygn. akt I CZP 5/06, a takze A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 590;
A. Myczkowski, Wfasnos¢ budynkéw i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce,
Warszawa 2000, s. 196; A. Turlej [w:] K. Strzelczyk, A. Turlej, Wfasnos¢ lokali.. .,
s. 142in.).

5. Abstrahujgc w tym miejscu od pytania, czy i nha ile dopuszczalne i celowe

jest pordwnywanie konstrukgcji, zasad funkcjonowania i pozycji prawnej uczestnikow

spotdzielni mieszkaniowej oraz wspoélnoty mieszkaniowej trzeba wskaza¢, ze juz na
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ptaszczyznie czysto dogmatycznej i funkcjonalnej watpliwe jest prezentowane przez
wnioskodawce traktowanie tej ostatniej jako modelowego wzorca administrowania
budynkami wielolokalowymi. Kazda z wymienionych jednostek ma swoje oczywiste
zalety i wady; kazda tez jest dostosowana do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
réznych grup ludnosci, w réznych warunkach infrastrukturalnych, technicznych etc.
Elastyczno$é dziatania i wymierny wplyw wywierany przez wiascicieli lokali na
spos6b zarzgdzania wspolnota mieszkaniowa sa réwnowazone przez wieksza
stabilno$¢ finansowa, zdolno$¢ akumulacji sSrodkéw i nizsze, co do zasady, koszty
zarzagdzania w spotdzielniach mieszkaniowych, wynikajace przede wszystkim
z charakterystycznego dla tych jednostek efektu skali. Z wymienionych wyze;
wzgledéw widoczne dazenie do ,upodobnienia” spétdzielni mieszkaniowej do owego
Jdealnego wzorca” wspoélnoty mieszkaniowe] wydaje sie zatem nie tylko
niewykonalne (przynajmniej w petnym zakresie), ale i obarczone btednymi

zatozeniami.

6. Podobnie nalezy odnies¢ sie do wystepujacego na tle wniosku grupy
postbw przenoszenia postulatbtw de lege ferenda i ocen o charakterze
optymalizacyjnym na sfere argumentacji konstytucyjnej. Nieefektywnos¢ (czy tez -
niedostateczna efektywno$é) danej regulacji prawnej, wzglednie potencjalna
mozliwo$é zastapienia lub uzupetnienia jej w celu petniejszej realizacji stawianych
przez ustawodawce celdéw spotecznych lub gospodarczych, nie muszg oznacza¢ —

i z reguly nie oznaczajg — niekonstytucyjnosci tejze.
2. Artykut 3 ust. 1i ust. 3 u.s.m.
2.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Artykut 3 ust. 1 u.s.m. stanowi: ,Czionkiem spétdzielni moze byé osoba
fizyczna, cho¢by nie miata zdolno$ci do czynno$ci prawnych lub miata ograniczong
zdolno$¢ do czynnosci prawnych”. Z kolei wedtug ust. 3 tego artykutu: ,Cztonkiem

spéfdzielni moze byé osoba prawna, jednakze takiej osobie nie przystuguje

spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego”.
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2. Wnioskodawca podnosi, ze z art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. wynika, ze
cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej moze by¢ kazda osoba (fizyczna lub prawna)
i to bez wzgledu na to, czy posiada prawo do lokalu w tej spétdzielni, a nawet czy
otaki lokal sie ubiega. Dodatkowo, w praktyce w statutach spotdzielni
mieszkaniowych przewiduje sie przyjmowanie w poczet cztonkow pracownikéw
spotdzielni, nie przewidujac innych kryteriw ubiegania sie o cztonkostwo. W ten
sposéb spotdzielnie mogg — zdaniem wnioskodawcy — dowolnie ksztattowac swéj
sktad osobowy (wniosek, s. 22), co poteguje duza swoboda zarzadéw
w przyznawaniu cztonkostwa. Prowadzi to do ostabienia realnej sity gtosu
w organach spoétdzielni bezposrednio zainteresowanych ~ tj. cztonkéw posiadajgcych
prawa do lokali — oraz do wplywania w sposéb nieuczciwy na decyzje organdw
spotdzielni (przede wszystkim walnego zgromadzenia; wniosek, s. 23). Ponadto,
osoby, ktérym przystuguja prawa do lokali w budynkach zarzgdzanych przez
spotdzielnie mieszkaniowg, a niebedacych jej cztonkami musi ,znosi¢ to, ze o ich
prawach i obowigzkach (wysokosci optat zwigzanych z eksploatacjg, optat na
remonty) decydujg osoby trzecie, ktére nie posiadajg praw do lokali w tej spotdzielni
lub lokali w budynkach zarzadzanych przez spoétdzielnie” (wniosek, s. 22). Nalezy to
odnies¢ rowniez do sytuacji, w ktorej cztonek, zbywajac lub tracac prawo do lokalu
w danej spoétdzielni, w dalszym ciggu pozostaje jej cztonkiem.

W ocenie wnioskodawcy, art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. przez swojg nadmierng
ogolnikowo$¢ narusza zasade przyzwoitej legislacji, a z uwagi na wskazane wyzej
skutki (potencjalne skutki) sytuacji, w ktorej cztonkami spétdzielni sg osoby
niebedace uprawnionymi do lokali zarzadzanych przez nia, réwniez art. 21 i art. 64
Konstytucji. Jego zdaniem, jedynym dajacym sie zaakceptowa¢ z punktu widzenia
art. 32 ust. 1 Konstytucji rozwigzaniem jest uksztattowanie sytuacji uprawnionych do
lokali w spotdzielni mieszkaniowej w sposéb analogiczny do obowiazujacego
w odniesieniu do wspolnot mieszkaniowych - f1j. przyjecie, ze utrata prawa
spotdzielczego do lokalu powoduje ,niejako automatycznie” utrate praw

korporacyjnych (tj. cztonkostwa).
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2.2. Wzorce kontroli

a) Zasada przyzwoitej legislaciji (art. 2 Konstytucji)

1. W mys$l art. 2 Konstytucji: ,Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spofecznej”.
W doktrynie i orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego zasada demokratycznego
panstwa prawnego jest traktowana jako zbiorcze wyrazenie regut, ktére wprawdzie
nie zostaly expressis verbis wyrazone w tekscie Konstytucji, ale w sposéb
immanentny wynikajg z aksjologii i istoty demokratycznego parnstwa prawnego (zob.
wyrok TK z 26 lutego 2003 r., sygn. akt K 1/01; postanowienie TK z 14 grudnia
2004 r., sygn. akt SK29/03). Jedna z nich jest zasada poprawnej (prawidtowej,

przyzwoitej, rzetelnej) legislaciji.

2. W tym miejscu wystarczy poprzestaé na stwierdzeniu, ze jedng z zasad
szczegbtowych, wyprowadzanych z klauzuli demokratycznego parnstwa prawnego,
jest zasada przyzwoitej (poprawnej, rzetelnej) legislacji. Zasada ta byta juz
wielokrotnie przedmiotem rozwazan Trybunatu Konstytucyjnego (zob. wyroki TK
z: 5 stycznia 1999 r., sygn. akt K 27/98; 14 wrzesnia 2001 r., sygn. akt SK 11/00;
30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00; 19 marca 2007 r., sygn. akt K 47/05;
21 kwietnia 2009 r., sygn. akt K 50/07). Trybunat konsekwentnie prezentuje
stanowisko, ze z wyrazonej w art. 2 Konstytucji zasady panstwa prawnego wynika
nakaz przestrzegania przez ustawodawce zasady przyzwoitej legislacji. Nakaz ten
jest funkcjonalnie zwigzany z zasadami pewnosci i bezpieczenstwa prawnego oraz
ochrony zaufania do panistwa i prawa. Zasada przyzwoitej legislacji obejmuje miedzy
innymi wymaog dostatecznej okreslonosci przepiséw, wedtug ktérej powinny one byé
one formutowane w sposéb precyzyjny i jasny oraz poprawny pod wzgledem
jezykowym, niebudzacy watpliwosci co do tresci naktadanych obowigzkéw
i przyznawanych praw (zob. przyktadowo wyroki TK z: 7 kwietnia 2011 r., sygn. akt
K 4/09; 15 wrzesnia 1999 r., sygn. akt K 11/99, 11 stycznia 2000 r., sygn. akt K 7/99,
20 listopada 2002 r., sygn. akt K41/02).
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Zdaniem Trybunatu, zasada poprawne] legislacji obejmuje réwniez
podstawowy z punktu widzenia procesu prawotwoérczego etap formutowania celéw,
ktébre majag zostaC osiggniete przez ustanowienie okreslonej normy prawnej.
Stanowig one podstawe oceny, czy uksztaftowane ostatecznie przepisy
w prawidtowy sposéb wyrazajg wystawiang norme oraz czy nadajg sie do realizacji
zaktadanego celu. Niejasne lub nieprecyzyjne sformutowanie przepisu prawnego
rodzi niepewnos¢ jego adresatéw co do tresci praw i obowigzkdéw, zwtaszcza gdy
stwarza dla organow stosujacych przepis nazbyt duzg swobode (a nawet dowoinosc)
interpretacji, ktéra — w zakresie zagadnien uregulowanych w sposob niejasny lub
nieprecyzyjny — moze prowadzi¢ do wcielania sie tych organéw w role prawodawcy
(por. wyrok TK z 30 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 33/00). Ustawodawca nie moze
wiec, poprzez konstruowanie niejasnych przepiséw, pozostawia¢ organom majgcym
je stosowa¢ nadmiernej swobody przy ustalaniu ich zakresu podmiotowego
i przedmiotowego (zasada okreslonosci ustawowej ingerencji w sfere praw

i obowigzkdéw adresatow normy prawnej).

3. Stanowienie przepisébw niejasnych i wieloznacznych jest naruszeniem
Konstytucji. Jak wskazuje Trybunat, ,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 przepiséow” (wyrok TK
z 29 pazdziernika 2003 r., sygn. akt K 53/02). Trybunat Konstytucyjny wyjasnit przy
tym, ze ,[...] niejasnos¢ przepisu moze uzasadnia¢ stwierdzenie jego niezgodnosci
z Konstytucjg, o ile jest tak daleko posunieta, iz wynikajgcych z niej rozbieznosci nie
da sie usungé¢ za pomocg zwyczajnych $drodkdw majacych na celu wyeliminowanie
niejednolitosci w stosowaniu prawa. Pozbawienie mocy obowigzujacej okreslonego
przepisu z powodu jego niejasnosci winno by¢ traktowane jako $rodek ostateczny,
stosowany dopiero wtedy, gdy inne metody usuwania skutkéw niejasnosci tresci
przepisu, w szczegdlnosci przez jego interpretacje w orzecznictwie sgdowym, okazg
sie niewystarczajagce. Z reguly niejasnoSC przepisu powodujgca jego
niekonstytucyjno§¢ musi mie¢ charakter «kwalifikowany», przez wystapienie

okreslonych dodatkowych okolicznosci z nig zwigzanych, ktére nie majg miejsca
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w kazdym przypadku watpliwosci co do rozumienia okreSlonego przepisu. Dlatego
tylko daleko idace, istotne rozbieznoéci interpretacyjne albo juz wystepujace
w praktyce, albo — jak to ma miejsce w przypadku kontroli prewencyjnej — takie,
ktérych z bardzo wysokim prawdopodobienstwem mozna sie spodziewaé
w przysztosci, moga byé podstawg stwierdzenia niezgodno$ci z Konstytucja
okre$lonego przepisu prawa. Ponadto skutki tych rozbieznodci musza by¢ istotne dla
adresatow i wynika¢ z niejednolitego stosowania lub niepewnosci co do sposobu
stosowania. Dotyka¢ one winny prawnie chronionych intereséw adresatéw norm
prawnych i wystepowaé w pewnym nasileniu” (wyroki TK z: 3 grudnia 2002 r., sygn.
akt P 13/02; 7 listopada 2006 r., sygn. akt SK 42/05).

b) Konstytucyjne gwarancje ochrony wlasnosci (art. 21 ust. 1 i art. 64

Konstytucji)

1. Wedtug art. 21 ust. 1 Konstytucji: ,Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢
i prawo dziedziczenia”. Z kolei art. 64 ust. 1-3 Konstytucji stanowia odpowiednio:
Kazdy ma prawo do wilasnosci, innych praw majatkowych oraz prawo
dziedziczenia”; ,Wtasnoéé, inne prawa majatkowe oraz prawo dziedziczenia
podlegaja réownej dla wszystkich ochronie prawnej” oraz ,Wtasnos¢ moze byé
ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty

prawa wtasno$ci”.

2. Trybunat Konstytucyjny wskazuje, ze w Swietle art. 21 ust. 1 Konstytucji
zagwarantowanie ochrony wiasnosci jest powinnoscig panstwa, przy czym
powinno$¢ ta urzeczywistniana jest zaréwno przez dziatania o charakterze
prawodawczym (uksztaitowanie podstawowych instytucji prawnych konkretyzujgcych
tre§¢ prawa wiasnosci, okreslenie granic prawa wiasnosci), jak i faktyczne czynnosci
organéw panstwa, majace za przedmiot dobra stanowiace wtasnos¢ jakiej$ osoby
(zob. wyroki TK z: 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98; 29 czerwca 2004 r., sygn.
akt P 20/02; 21 grudnia 2005 r., sygn. akt SK 10/05, czy tez 20 kwietnia 2009 r.,
sygn. akt SK 55/08). Z nakazu ochrony wiasno$ci oraz innych praw majgtkowych

wynikajg okre$lone obowigzki dla ustawodawcy zwykiego: obowigzek pozytywny
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stanowienia przepiséw i procedur udzielajgcych ochrony prawnej prawom
majgtkowym i obowigzek negatywny powstrzymywania sie od regulacji, ktére owe
prawa mogtyby pozbawiaé ochrony prawnej lub tez ochrone te ograniczaé. Ochrona
zapewniana majgtkowym prawom podmiotowym musi by¢ realna (zob. przyktadowo
wyroki TK z: 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98; 25 lutego 1999 r., sygn. akt
K 23/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98; 19 grudnia 2002 r., sygn. akt
K 33/02).

3. W zakresie dotyczacym ochrony prawa wiasno$ci i prawa dziedziczenia
bardziej szczegdtowe normy zawieraja przepisy art. 64 Konstytucji, ktére — jak
podkresla Trybunat Konstytucyjny — w pewnych kierunkach powtarzajg, a w innych
uzupetniajg unormowanie zawarte w art. 21 Konstytucji (zob. wyroki TK z: 5 marca
2001 r., sygn. akt P 11/00; 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98; 11 maja 1999 r.,
sygn. akt P 9/98).

Artykut 64 ust. 2 Konstytucji stanowi dopetnienie zarédwno deklaracji ochrony
wiasnosci i innych praw majatkowych, jak i ogdlnej regulacji zasady réwnosci.
W wyroku z 28 pazdziernika 2003 r. (sygn. akt P 3/03) Trybunat przyjat, ze art. 64
ust. 2 Konstytucji ,dopetnia regulacje zawartg w art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 1,
hawigzujac — w perspektywie konstytucyjnej regulacji ochrony wtasnoséci — do ogéinej
normy art. 32 ust. 1 zd. 1 Konstytucji [...]". Zasada réwnos$ci oznacza bowiem ,nakaz
jednakowego traktowania podmiotéw réwnych i podobnego traktowania podmiotéw
podobnych. Istotg zas art. 64 ust. 2 Konstytucji (zob. wyrok TK z 25 lutego 1999 r.,
sygn. akt K 23/98 [...]) jest podkre$lenie, ze ochrona wtasnosci i innych praw
majgtkowych nie moze by¢ réznicowana z uwagi na charakter podmiotu danego
prawa [...]. Wyalienowanie od elementéw podmiotowych ma zapewnié¢
obiektywizacje nakazu zapewnienia réwnej ochrony wiasnosci (innych praw
majatkowych)’. Dyrektywe roéwnej ochrony prawnej wiasnosci i innych praw
majgtkowych nalezy odnosi¢ zaréwno do sfery pozytywnych, jak i negatywnych
obowiazkoéw ustawodawcy, zwigzanych z realizacja norm art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1
Konstytucji. Poza zakresem regulacji analizowanego postanowienia znajduja sie

natomiast inne niz ,ochrona” aspekty ksztattowania tresci i sposobu korzystania
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z whasnosci i innych praw majatkowych (zob. L. Garlicki [w:] Konstytugja..., t. lll, red.
L. Garlicki, komentarz do art. 64, s. 16).

Z kolei w kontekscie art. 64 ust. 3 Konstytucji Trybunat Konstytucyjny
podkres$la, ze sprzeczne ze standardem konstytucyjnym sg w szczegoélnosci
rozwigzania normatywne, ktoérych skutkiem jest ,wydrazenie” konkretnego prawa
podmiotowego z uprawnien sktadajacych sie na jego istote albo takich, ktére tworza
pozorne i nieefektywne mechanizmy ochrony praw podmiotowych (zob. wyrok TK
z 1 wrzesnia 2006 r., sygn. akt SK 14/05). Z kolei w wyroku z 10 pazdziernika
2000 r., sygn. akt P 8/99, Trybunat stwierdzit m.in.: ,[...] Koncepcja «istoty» praw
i wolnosci opiera sie na zatozeniu, ze kazde z nich zawiera w sobie pewien rdzen,
bez ktérego w ogdle nie mogtyby istnieé [...]. «Istota» prawa lub wolnosci wyznacza
zatem bezwzgledna granice dopuszczalnej ingerencji. Interpretacja zakazu
naruszenia «istoty» ograniczanego prawa lub wolnoéci nie powinna przy tym
sprowadzac sie jedynie do strony negatywnej, akcentujgcej potrzebe odpowiedniego
miarkowania dokonywanych ograniczen. Nalezy w nim widzie¢ takze strone
pozytywna, zwigzang z dazeniem do wskazania (okre$lenia) pewnego
nienaruszalnego rdzenia danego prawa lub wolnosci [...]. Ow «rdzen» musi
pozostawaé wolny od ingerencji prawodawcy nawet wtedy, gdy dziata on w celu
ochrony wartosci wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji lub w innym przepisie
konstytucyjnym. A zatem zadne wzgledy — nawet konstytucyjne — nie moga
uzasadnia¢ naruszenia istoty prawa lub wolnosci, ktorych ochrone gwarantuje
konstytucja [...]. W przypadku prawa wiasnosci «przepisy ustawowe nie moga
niweczy¢ podstawowych uprawnien sktadajacych sie na treS¢ prawa wtasnosci,
takich jak mozliwos¢ Kkorzystania, pobierania pozytkbw Ilub posredniego
eksploatowania przedmiotu wiasnosci» [...]". Zob. takze stanowisko Trybunatu
wyrazone w wyrokach z: 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98; 25 maja 1999 r., sygn.
akt SK 9/98; 12 stycznia 2000 r., sygn. akt P 11/98 i powotane tam orzecznictwo

wczesniejsze.
4. Trybunat Konstytucyjny podkresla, ze ochrona wtasnoéci i innych praw
majatkowych nie ma charakteru absolutnego, a jej ograniczenia sg dopuszczalne

z zachowaniem warunkdw przewidzianych w art. 64 i art. 31 ust. 3 Konstytucji, tj. na
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podstawie ustawy i z poszanowaniem zasad réwnosci oraz proporcjonalnosci. Jak
bowiem wielokrotnie stwierdzat w swoich wyrokach Trybunat Konstytucyjny (zob.
wyrok TK z 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/98 i szereg podzniejszych orzeczen),
art. 64 ust. 3 Konstytucji nie wytgcza stosowania art. 31 ust. 3 Konstytucji co do
oceny dopuszczalnych ograniczen (dopuszczalnej ingerencji) w zakresie korzystania
z prawa wilasnosci. Dlatego kazdy przepis prawa przewidujgcy ograniczenie
wiasno$ci powinien by¢é uzasadniony konieczno$cig realizacji jednej z wartosci
wskazanych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Ograniczenia prawa wtasnosci lub innych
praw majatkowych muszg takze spetnia¢ przewidziang w art. 31 ust. 3 przestanke
.koniecznosci w demokratycznym panstwie” (zob. przyktadowo orzeczenie TK
z 26 kwietnia 1995 r., sygn. akt K 11/94 i wyrok TK z 12 stycznia 1999 r., sygn. akt
P 2/98, a takze J. Zakolska, Zasada proporcjonalno$ci w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego, Warszawa 2008, s. 153 i n. oraz wskazane tam orzecznictwo TK;

zob. tez nizej, pkt 11.3.2 stanowiska).

¢) Zasada rownosci wobec prawa

1. Artykut 32 ust. 1 Konstytucji stanowi: ,Wszyscy sg wobec prawa réwni.

Wszyscy majg prawo do réwnego traktowania przez wtadze publiczne”.

2. Konstytucyjna zasada rownosci wyraza nakaz, aby wszystkie podmioty
prawa (adresaci norm prawnych), charakteryzujgce sie dang cechg istotng w réwnym
stopniu, byly traktowane réwno, a wiec wedtug jednakowej miary. Trybunat stoi na
stanowisku, ze: ,[R]6zne traktowanie przez prawo okreslonych grup (klas) podmiotéw
powinno by¢ jednak uzasadnione w tym sensie, ze musi by¢ oparte na uznanych
kryteriach oceny klasyfikacji réznicujgcej podmioty prawa. Réwnosé wobec prawa to
takze zasadno$¢ wybrania tego, a nie innego kryterium zréznicowania podmiotéw
(adresatéw) prawa. Oznacza ono uznanie tej, a nie innej cechy, za istotng, a tym
samym uzasadniong w regulowanej dziedzinie (materii)” (orzeczenie TK z 9 marca
1988 r., sygn. akt U 7/87; teza ta zostata podtrzymana po wejdciu w zycie obecnej
Konstytucji, por. wyroki TK z: 6 maja 1998 r., sygn. akt K 37/97; 20 pazdziernika
1998 r., sygn. akt K 7/98; 17 maja 1999 r., sygn. akt P 6/98; 1 wrzesnia 1999 r., sygn.
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akt K6/98; 4 stycznia 2000 r., sygn. akt K 18/99; 18 grudnia 2000 r., sygn. akt
K 10/00; 21 maja 2002 r., sygn. akt K 30/01). Kluczowe znaczenie dla oceny
zgodnosci przepisdw ustawy z art. 32 ust. 1 Konstytucji ma wiec ustalenie ,cechy
istotnej”, bo przesgdza ona o uznaniu poréwnywalnych podmiotéw za podobne lub
odmienne (L. Garlicki [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red.
L. Garlicki, t. Ill, Warszawa 2003, komentarz do art. 32, s. 7 i 17).

3. Zasada rownosci wobec prawa nie ma charakteru absolutnego (por. wyrok
TK z 15 kwietnia 2008 r., sygn. akt P 9/06 wraz ze wskazanym tam orzecznictwem).
Trybunat Konstytucyjny podkreé$la, ze zrdznicowanie sytuacji prawnej podmiotéw
podobnych powinno mieé¢ ,uzasadniony charakter’ albo ,znajdowaé¢ podstawe
w przekonujgcych argumentach”. Argumenty te musza mie¢ charakter relewantny,
proporcjonalny, pozostawa¢ w jakim$§ zwigzku z innymi wartoSciami, zasadami czy
normami konstytucyjnymi, uzasadniajgcymi odmienne traktowanie podmiotéw
podobnych (por. np.: orzeczenia TK z: 3 wrze$nia 1996 r., sygn. akt K 10/96;
12 grudnia 1994 r., sygn. akt K 3/94; 23 pazdziernika 1995 r., sygn. akt K 4/95;
wyrok TK z 24 pazdziernika 2001 r., sygn. akt SK 22/01).

Trzeba podkresli¢, ze w odniesieniu do praw ekonomicznych i socjalnych
mozliwo$¢ réznicowania praw podmiotéw podobnych jest szersza, poniewaz — w tym
zakresie — ustawodawcy przystuguje wzgledna swoboda przy wyborze $rodkow

i celéw polityki panstwa (por. L. Galicki, op. cit., s. 24).

2.3. Analiza zgodnosci

1. Zarzuty wnioskodawcy skierowane pod adresem art. 3 ust. 1just. 3 u.s.m.
nie sg przekonujgce — o ile w ogbéle mozna uznag, ze ich merytoryczne rozpatrzenie
jest dopuszczalne i zasadne (zob. wyzej, pkt 1.2.5 stanowiska). Jak juz wskazano,
sens normatywny zakwestionowanych przepiséw sprowadza sie do okre$lenia
zakresu podmiotow, ktdre mogg — potencjalnie — uzyskac¢ cztonkostwo w spoétdzielni
mieszkaniowej, a w odniesieniu do oso6b prawnych — przeciecie ewentualnych
watpliwosci co do mozliwosci nabywania przez nie spoétdzielczych lokatorskich praw

do lokalu. W tym zakresie przepisy te stanowig leges speciales wobec art. 15 § 2-5
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pr. sp. Zarzut naruszenia art. 2 Konstytucji jest wiec nie tylko nieuzasadniony, ale
iirrelewantny. Jezeli bowiem wnioskodawcy stawiajg jako problem brak $cistego
powigzania pomiedzy cztonkostwem w spétdzielni mieszkaniowej a przystugiwaniem
praw do lokalu w budynku budowanym lub zarzgdzanym przez spoéidzielnie
mieszkaniowa, to z pewnoscig nie jest to zagadnienie ,zakotwiczone” w treéci art. 3
ust. 1iust. 3 u.s.m. czy tez nawigzujgce do ratio tego przepisu.

Réwnoczes$nie trzeba wskazaé, ze ustawodawca przyjmuje w u.s.m. ogolnie
obowigzujgce na tle prawa spétdzielczego, a nawet szerzej — prawa korporacyjnego,
zatozenie, wedtug ktérego krgg osob, ktére mogg zosta¢ cztonkami danej jednostki
organizacyjnej, jest objety autonomig woli stron tego stosunku i moze zostaé
doprecyzowany za pos$rednictwem przestanek okreslonych w jej statucie. Jezeli
zainteresowani cztonkowie spétdzielni lub cztonkowie jej wladz uwazajg, ze zakres
tej autonomii zostat in casu przekroczony, czego konsekwencjg miataby byé
niewaznos¢ lub zaskarzalno$¢ uchwaly walnego zgromadzenia wprowadzajacej tego
typu postanowienia do statutu, mogg wystapi¢ do sadu z odpowiednim $rodkiem
prawnym (zob. art. 42 pr. sp.). Orzekanie o prawidtowosci formutowania statutéw
spoétdzielni mieszkaniowych, nie wspominajgc juz o praktyce korzystania z uprawnien
do przyjmowania w poczet czionkéw przez ich zarzady (lub inne kompetentne

organy), nie jest z pewnoscig rolg Trybunatu Konstytucyjnego.

2. W nawigzaniu do wczes$niejszych rozwazan (zob. wyzej, pkt 1.1
stanowiska) nalezy zauwazyé, ze na nieporozumieniu jest tez oparty zarzut
Jnierdbwnosci” czy tez ,braku paralelnosci” rozwigzan obowigzujgcych na tle u.s.m.
iuw.l Whnioskodawca traktuje ustr6j oraz zasady powstawania i ustawania
cztonkostwa we wspoélnocie mieszkaniowej nie tylko jako — jego zdaniem -
optymalne, ale wytgcznie konstytucyjnie dopuszczalne. Pomijajac w tym miejscu
ryzykowno$é tej tezy trzeba ponownie podkresli¢, ze tak dyrektywalne i brzemienne
w konsekwencje poréwnywanie spétdzielni mieszkaniowej i wspolnoty mieszkaniowe;
jest nieuprawnione ze wzgledu na gtebokie réznice konstrukcyjne, nad ktérymi nie
sposéb przejs¢ do porzadku dziennego ze wzgledu na zblizone funkcje tych

jednostek organizacyjnych.
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Spoétdzielnia mieszkaniowa jest typowa korporacjg — celowag jedno;stka
organizacyjng o charakterze zrzeszeniowym i wybitnie osobowych cechach, oparta
na zasadzie dobrowolnosci cztonkostwa i ,otwartych drzwi” oraz bardzo egalitarnie
rozumianej zasadzie rébwnego traktowania cztonkéw (zob. m.in. art. 1 § 1 pr. sp.).
Tymczasem wspoélnota mieszkaniowa jest, zgodnie ze swojg nazwg, wspolnotg
witascicieli odrebnych lokali wdanej nieruchomosci. Nie ma ona Zadnego,
zatozonego przez uczestnikdw celu. Ratio jej powstania i podstawowym substratem
jest odrebna wiasnos¢ lokali, skojarzona — na zasadzie koniecznosci — ze
wspdtwtasno$cig nieruchomosci budynkowej. Jezeli w ogdle mozna doszukiwaé sie
w tej jednostce organizacyjnej jakichkolwiek elementéw korporacyjnych w postaci
wiezi ,cztonkowskiej” lub tym podobnej, to ma ona charakter drugoplanowy i jest
wyfacznie logiczng konsekwencjg istniejacej z mocy prawa wspdwiasnosci
nieruchomosci oraz konieczno$ci stworzenia mechanizméw podejmowania decyzji
i reprezentowania owej ,przymusowe]’ zbiorowosci wspdiwtascicieli, przede
wszystkim w stosunkach zewnetrznych.

Wskazanych réznic nie jest w stanie zatrze¢ ogoélne powotanie sie przez
wnioskodawce na — skadingd dyskusyjny — art. 3 pr. sp. oraz stwierdzenie, ze
spotdzielcy sg wspoiwtascicielami mienia spotdzielczego. Mozna pomingé w tym
miejscu szerszg dyskusje na temat interpretacji i rzeczywistego znaczenia art. 3 pr.
sp., odsylajac w tym zakresie do dostepnych pozycji bogatej literatury przedmiotu.
Nalezy natomiast podkresli¢, ze relacje prawne pomiedzy spoétdzielnig a jej cztonkami
sg znacznie bardziej ztozone niz w przypadku wspoétwiasnosci — czy to w jej
klasycznej postaci czy tez wspotwlasnosci zwigzanej z nabyciem odrebnej wtasnoéci
lokalu. Pomijajac zrdéznicowane tytuly prawne do lokali znajdujgcych sie w zasobach
spotdzielni, jej cztonkom (jako takim) nie przystuguja jakiekolwiek bezposrednie
(,rzeczowe”) uprawnienia do jej majatku spdtdzielni czy tez jego poszczegéinych
sktadnikdow, ale uprawnienia o charakterze wierzycielskim i normatywnej postaci
roszczen, wzglednie uprawnienia prawoksztaftujgce zwigzane z mozliwoscig
uczestniczenia w wewnetrznych procedurach ksztattowania ,woli korporacyjnej”
tejze. Nadmiernym uproszczeniem jest takze odwolywanie sie w tym kontekscie do
spotdzielcow, ktorzy wniesli wktady mieszkaniowe lub budowlane’. Swiadczenia

tego typu sag, naturalnie, najbardziej istotne, zwtaszcza dla samych
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zainteresowanych, finansujg bowiem budowe lokali, do ktérych uzyskajg (lub
uzyskali) oni odpowiednie spétdzielcze prawa. Nie oznacza to natomiast, ze majgtek
spoétdzielni jest tworzony wytgcznie ze $wiadczen wnoszonych pod tym tytutem oraz

ich surogatow.

3. Wreszcie w ostatniej kolejnosci nalezy odnie$¢ sie do zarzutu naruszenia
przez art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. postanowien art. 21 i art. 64 Konstytucji. W ocenie
Sejmu, przywotane wzorce kontroli sa nieadekwatne, a formutowane na tym tle
zarzuty — nieuzasadnione.

Po pierwsze — jezeli nawet podejmowaé merytoryczng dyskusje co do zwiazku
miedzy trescig art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. a skuteczno$cig wewnetrznych procedur
ksztattowania ,woli korporacyjne|” spofdzielni, to nalezy podkresli¢, ze bedzie ona
dotyczy¢ w pierwszej kolejnosci funkcjonowania spétdzielni jako korporacji oraz istoty
cztonkostwa w spoidzielni, traktowanego powszechnie jako prawo niemajgtkowe
(a &cislej rzecz biorgc — stosunek prawny, z ktérego takie uprawnienia wynikajg; zob.
zamiast wielu K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe,
red. E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 331). W dokirynie i orzecznictwie
niekwestionowana jest réwniez teza, ze majgce odmienng kwalifikacje prawa do
lokali w spoétdzielni mieszkaniowej powstajg w ramach odrebnych, jakkolwiek
powigzanych z cztonkostwem (pochodnych w stosunku do cztonkostwa), stosunkéw
prawnych (zob. P. Zakrzewski, Status prawny czfonka spétdzielni mieszkaniowej
w spotdzielczych stosunkach lokatorskich, Warszawa 2010, s. 164 i n. oraz
przywotywana tam dalsza literatura). Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z probg oceny
konstytucyjnosci przepisébw odnoszgcych sie bezposrednio do niemajgtkowego
prawa (stosunku prawnego) czionkostwa z perspektywy postanowien art. 21 ust. 1
iart. 64 ustawy =zasadniczej, normujgcych konstytucyjne gwarancje wiasnosci
i innych praw majagtkowych.

Po drugie — w kontek$cie treéci art. 64 ust. 2 Konstytucji wnioskodawca nie
uzasadnit w ogodle, na czym ma polegaé ,stabsza” ochrona praw spoétdzielcow
bedacych dysponentami praw do lokali oraz uprawnionych do lokali, ktérzy nie
posiadajg statusu czfonkéw, i w odniesieniu do jakiej kategorii praw podmiotowych

stopien tej ochrony nalezy porownywac. Z ogélnego ,wydzwieku” wniosku mozna sie
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jedynie domyslaé, ze chodzi o ,ochrone” praw tych oséb zestawiong z ,ochrong”
przystugujgca witascicielom odrebnych lokali funkcjonujgcym w ramach wspoélnoty
mieszkaniowej. Uzycie cudzystowu jest zabiegiem celowym; w gruncie rzeczy nie
sposob bowiem méwi¢ o mechanizmach ochrony ww. praw podmiotowych, ale
o ewentualnym zrdéznicowaniu uksztattowanej ustawowo tresci tychze praw lub
powiazanych z nimi stosunkéw prawnych (jak w przypadku spoéfdzielni — stosunku
cztonkostwa).

Po trzecie — we wniosku brak rowniez jakiejkolwiek wzmianki uzasadniajgcej
ewentualng niezgodno$¢ art. 3 ust. 1 i ust. 3 us.m. z art. 64 ust. 3 Konstytuciji.
Whnioskodawca nie wskazuje, w jaki sposéb metoda okreslenia kregu podmiotow,
ktére moga by¢ (potencjalnie) cztonkami spdtdzielni mieszkaniowej, miataby
ingerowaé w istote praw podmiotowych — czy to spoéidzielcéw bedacych
dysponentami praw do lokali, czy tez uprawnionych do lokali, ktérzy nie posiadajg
statusu cztonkoéw. Zwiazku takiego trudno sie dopatrze¢ nawet czysto hipotetycznie.

Po czwarte — pomijajgc wszystkie podniesione wczesniej watpliwosci trzeba
stwierdzi¢, ze zarzucane wadliwosci, o ktérych wspominaja inicjatorzy postepowania,
dotyczg sfery praktyki funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych. Podnoszone
niekorzystne skutki prawne nie sa powodowane przez ksztatt obowigzujgcej regulagji
prawnej. Sg one efektem z jednej strony — nadmiernego, byé moze, liberalizmu
postanowien statutdbw niektérych spétdzielni mieszkaniowych, z drugiej za§ -
pasywnej postawy wielu uprawnionych do lokali znajdujgcych sie¢ w zasobach tych
spotdzielni. Zaden przepis prawa (a w szczegélnos$ci zakwestionowany art. 3 ust. 1
iust. 3 u.s.m.) nie uniemozliwia wszak osobom, ktdére nabylty spédtdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu czy tez odrebng wiasnos¢ lokalu w budynku
zarzadzanym przez spoétdzielnie mieszkaniowg ztozenia deklaracji cztonkowskiej i
uzyskania statusu cztonka — o ile oceniatyby one in casu, ze spowoduje to istotne
wzmochnienie ich pozycji prawnej zwigzanej z korzystaniem z lokalu. Wnioskodawca
nie wskazat zadnych powodow, dla ktérych w analizowanym zakresie nalezatoby

odejs¢ od zasady volenti fit iniuria.
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4. Reasumujgc, nalezy uznaé, ze art. 3 ust. 1 i ust. 3 u.s.m. jest zgodny
zart. 2 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji oraz nie jest niezgodny z art. 21 ust. 1

i art. 64 Konstytuciji.
3. Artykut 177 ust. 6 u.s.m.
3.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Artykut 17" ust. 6 u.s.m. stanowi, iz: ,Spétdzielnia nie moze odmoéwié
przyjecia w poczet cztonkdédw nabywcy spétdzielczego witasnosciowego prawa do
lokalu, jezeli odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to rowniez spadkobiercy,

zapisobiorcy i licytanta”.

2. Inicjatorzy postepowania wskazujg, ze de lege lata, w efekcie wyrokow
Trybunatu Konstytucyjnego w sprawach o syn. akt K 23/98 i K 32/03, spétdzielcze
prawo witasnosciowe do lokalu nie jest zwigzane z cztonkostwem w spétdzielni.
W efekcie jednak istnieje ,ogromna rzesza” oséb, ktdére na skutek réznych
okolicznosci nie legitymujg sie statusem cztonka spétdzielni. W ocenie
wnioskodawcy, sytuacja, w ktérej osoba uprawniona z tytutu spoéidzielczego
wiasnosciowego prawa nie korzysta z praw przynaleznych cztonkowi spétdzielni jest
nie do zaakceptowania.

Whioskodawca zauwaza, ze z art. 17" ust. 6 u.s.m. wynika wprost jedynie
obowigzek przyjecia w poczet cztonkdw osoby legitymujacej sie spotdzielczym
wiasnosciowym prawem do lokalu. Jednakze: ,Przepis ten zarazem zaktada, ze
nabycie prawa spotdzielczego witasnosciowego do lokalu nie pocigga za sobg ex
lege powstania cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej. Uzyskanie cztonkostwa
nastepuje dopiero z chwilg podjecia stosownej uchwaty przez wiasciwy organ
spotdzielni” (wniosek, s. 17). Odwotujac sie do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
w sprawie K 32/03 podnosi, ze uprawnienia osoby legitymujacej sie spoétdzielczym
wiasnosciowym prawem do lokalu powinny byé uksztattowane na wzor uprawnien
wiadciciela; ten za$ — z samej istoty przystugujacego mu prawa — powinien mieé

wptyw na zarzadzanie swoim wlasnym mieniem. W analizowanym przypadku ,[...]
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ten wptyw [...] mégitby mie¢ miejsce jedynie wowczas, gdyby przepisy przewidywaty
wyraznie, ze osoba taka staje sie czlonkiem spétdzielni z chwilg nabycia prawa do
lokalu i to bez jakichkolwiek warunkéw wstepnych w postaci np. koniecznosci
wniesienia wpisowego czy tez udziatu” (wniosek, s. 18).

Wyzej scharakteryzowana sytuacja, ,dopuszczona” przez art. 17" ust. 6
u.s.m., powoduje, ze uprawniony z tytutu wlasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu ,[...] staje w pozycji biernego obserwatora, ktory jest zmuszony znosi¢ zarzad
swoim mieniem przez spéidzielnie, na ktérej decyzje nie ma zadnego wplywu, co
uzasadnia zarzut niezgodnosci z art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 2 i art. 32 Konstytucji
(wniosek, s. 18), a z uwagi na gtebokos$¢ ingerencji w jego uprawnienia takze art. 64
ust. 3 i art. 31 ust. 3 Konstytucji (wniosek, s. 19). Zdaniem wnioskodawcy, do
momentu przyjecia w poczet czionkéw spoétdzielni uprawniony z tytutu
wlasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu zostaje sprowadzony ,do roli

zwykfego najemcy” (wniosek, s. 19).
3.2. Wzorce kontroli

1. Jako wzorce kontroli art. 17" ust. 6 u.s.m. wnioskodawca wskazuje art. 2,
art. 21 ust. 1, art. 32 ust. 1, art. 31 ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji. Co do
tresci i sposobu rozumienia art. 2, art. 32 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 Konstytucji
nalezy odesta¢ do wczesniejszych rozwazan (zob. pkt 11.2.2 stanowiska). Ponizej

scharakteryzowany zostanie natomiast jedynie art. 31 ust. 3 Konstytucji.

2. W mysl art. 31 ust. 3 Konstytucji: ,Ograniczenia w zakresie korzystania
z konstytucyjnych wolno$ci 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 $Srodowiska, zdrowia i moralno$ci
publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszaé

istoty wolnosci i praw”.

3. Analiza orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego wskazuje, ze zasada

proporcjonalnosci  okreSla  dopuszczalny zakres ograniczen  Kkorzystania
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z konstytucyjnych praw i wolnosci, wymagajac ustalenia, czy kwestionowana norma
spetnia trzy wymagania: przydatnosci, konieczno$ci i proporcjonalnosci w $cistym
znaczeniu tego stowa. Ustanowione ograniczenia  spetniajg  wymog
proporcjonalnosci, jezeli wprowadzona regulacja ustawodawcza jest w stanie
doprowadzi¢ do zamierzonych przez nig skutkow (zasada przydatnosci), jest
niezbedna dla ochrony interesu publicznego, z ktérym jest powiazana (zasada
koniecznosci), a jej efekty pozostajg w proporcji do ciezaréw naktadanych przez nig
na obywatela (zasada proporcjonalno$ci w znaczeniu S$cistym; zob. wyroki TK
z: 11 kwietnia 2006 r., sygn. akt SK 57/04; 11 kwietnia 2000 r., sygn. akt K 15/98).
Przestanka proporcjonalnoséci w znaczeniu S$cistym oznacza dla ustawodawcy
obowigzek wyboru najmniej dolegliwego $rodka realizacji okre$lonego interesu
(warto$ci) podlegajgcego konstytucyjnej ochronie. Ocena, czy przestanki te zostaty
spetnione, wymaga zatem w kazdym konkretnym przypadku skonfrontowania
wartosci i débr chronionych dang regulacjg z tymi, ktére w jej efekcie podlegaja

ograniczeniu.
3.3. Analiza zgodnosci

1. Zarzutéw wnioskodawcy kierowanych pod adresem art. 17" ust. 6 u.s.m.
— o ile w ogdle uznana zostanie dopuszczalno$¢ ich merytorycznego rozpoznania
— nie sposOb podzielic. Ponownie u ich podtoza wydaje sie leze¢ odmienna,
nieuzasadniona de lege lata optyka postrzegania relacji miedzy spétdzielnia
mieszkaniowg a jej cztonkami oraz osobami uprawnionymi z tytutu wtasno$ciowego
spotdzielczego prawa do lokalu (zarédwno tymi, ktdérym status cztonka przystuguje, jak
tez nie). Odrebng i — jak sie wydaje — podstawowg kwestig jest sposdb postrzegania
samego wtasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu i sktadajgcych sie nan
uprawnien w relacji do innych tytutdw prawnych korzystania z lokalu (zwtaszcza

prawa wiasnosci i hajmu).
2. Spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, ktérego ustanawianie

w sposob pierwotny i konstytutywny mozliwe byto do 30 lipca 2007 r., powstawato na

podstawie umowy o ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu,
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zawieranej miedzy cztonkiem a spétdzielnia mieszkaniowg. W umowie tej cztonek
zobowigzywat sie wnies¢ wkiad budowlany oraz uiszcza¢ optaty zwigzane
z uzywaniem lokalu, utrzymaniem mienia spoétdzielni i dziatalnoscig spotdzielni
(okreslone w art. 4 i innych przepisach u.s.m. lub w statucie spétdzielni),
a spotdzielnia zobowigzywata sie odda¢ cztonkowi do uzywania lokal, kt6ry stanowi
jej wtasnosé (zob. art. 17" ust. 1 u.s.m. w brzmieniu obowigzujacym do 30 lipca
2007 r. oraz art. 1 pkt 16 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw; Dz. U.
z 2007 r. Nr 125, poz. 873 ze zm.; dalej: u. zm. u.s.m. 2007 albo ustawa zmieniajgca
z 2007 r.). W znaczeniu cywilnoprawnym spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
jest prawem rzeczowym ograniczonym (art. 17 ust. 1 u.s.m., art. 244 § 1i 2 k.c.),
jednak o tresci zblizonej do prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Konstrukcja tego prawa
polega na $cistym powigzaniu uprawnien wtasciciela wynikajgcych ze stosunku
wiasnosci oraz uprawnien podmiotu, ktéremu przystuguje prawo na rzeczy cudzej.
Wiez prawna, istniejgca miedzy wiascicielem (spétdzielnig) a osoba, ktérej
przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu (cztonkiem spétdzielni albo
osobg niebedaca cztonkiem), ma charakter wzgledny (jest skuteczna wytacznie inter
partes). Natomiast spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, jako prawo rzeczowe
ograniczone, jest prawem podmiotowym bezwzglednym, skutecznym erga omnes.
Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, podobnie jak prawo odrebnej wiasnosci
lokalu, jest zbywalne, podlega dziedziczeniu (zob. art. 17 ust. 1 u.s.m.) i egzekugji
(zob. art. 17" u.s.m.) oraz takiej ochronie, jak prawo wtasnosci (zob. przyktadowo
K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red.
E. Gniewek, Warszawa 2012, s. 365 i cyt. tam dalsza literatura).

3. Juz ta pobiezna charakterystyka wskazuje, ze mozna dyskutowaé na temat
podobienstw pomiedzy wilasnosciowym spétdzielczym prawem do lokalu
a wtasnoscig lokalu — przede wszystkim w aspekcie funkcjonalnym oraz co do
zakresu $wiadczen spetnianych przez osobe ubiegajaca sie o ustanowienie takich
praw. Natomiast stanowisko wnioskodawcy sugerujgcego, ze pozycja uprawnionego

z tytulu prawa wtasnosciowego niebedacego cztonkiem spoétdzielni jest

-33-



porbwnywalna do sytuacji prawnej najemcy jest catkowicie nieuzasadnione.
Stwierdzenie to nie wymaga, jak sie wydaje, dalszego komentarza.

Przy nieco blizszej analizie btedne okazujg sie jednak wnioski dotyczace
rzekomej ,analogicznosci” pozycji prawnej wtasciciela lokalu i uprawnionego z tytutu
wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu. Jest to widoczne zwilaszcza, jesli
uswiadomimy sobie, z jednej strony, co jest przedmiotem uprawnienia w obydwu ww.
przypadkach, z drugiej za$ — dookreslimy przedmiot zarzutéw wnioskodawcy
dotyczacych braku wptywu na ,zarzadzanie mieniem” (jakkolwiek pojecie zarzadu nie
jest uzywane na tle wniosku w sposéb dostatecznie precyzyjny, o czym ponizej).
Przedmiotem wylacznych uprawnien do korzystania zarowno w przypadku
wiasciciela, jak iuprawnionego z tytutu prawa wiasno$ciowego spétdzielczego jest
lokal w rozumieniu art. 2 ust. 1 iust. 2 us.m. w zwigzku z art. 2 u.w.l. W tym tez
zakresie miedzy obydwoma pordwnywanymi prawami nie wystepujg powazniejsze
roznice, ateza, iz ,osoba uprawniona nie dysponuje zadnym wptywem na
zarzadzanie przystugujacym jej prawem spoéidzielczym® (wniosek, s. 19),
przynajmniej odczytywana zgodnie z rezultatami wyktadni jezykowej, jest po prostu
nieprawdziwa.

Zarzut powyzszy nie przekonuje takze przy zatozeniu, ze jego istotg jest brak
wptywu uprawnionego z tytutu spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu na
zarzadzanie nieruchomoscia, na ktérej posadowiony jest budynek. Problem
sprowadza sie bowiem do tego, ze wiasciciel odrebnego lokalu w budynku
wielolokalowym jest niejako z koniecznosci ,uwiktany” w stosunek wspotwtasnosci
nieruchomosci zabudowanej tym budynkiem (art. 3 uw.l). Jego uprawnienia
dotyczace zarzadzania tym mieniem — jako mieniem wspdinym - wynikajg ze
stosunku prawnego wspotwlasnosci nieruchomosci  wspolnej, nieodtgcznie
zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokalu, ale pojeciowo odrebnego. W przypadku
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, jako prawa na rzeczy cudzej, brak
tego typu uprawnien ,wspoétwtascicielskich” jest wrecz oczywisty. Do pewnego
stopnia majg go rekompensowac uprawnienia korporacyjne wykonywane w ramach
rownolegtego i réwniez pojeciowo odrebnego od stosunku prawnego spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, aczkolwiek — z mocy przywotywanych przez

whnioskodawce wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego w sprawach o sygn. akt K 23/98

-34 -



i K 32/03 — na ptaszczyznie tzw. obrotu wtérnego (zaréwno inter vivos, jak i mortis
causam) niezwigzanego z nim w sposob scisty stosunku cztonkostwa w spétdzielni.

Poszukujgc innego sensu podniesionego zarzutu mozna wreszcie zatozy¢, ze
pojecie ,wpltywu uprawnionego z tytutu wiasnosciowego spétdzielczego prawa do
lokalu do zarzgdzania jego mieniem” wnioskodawca rozcigga np. na kwestie
okreslania wysokos$ci optat eksploatacyjnych zwigzanych z korzystaniem z lokalu.
W tym jednak zakresie ochrone uprawnien oséb dysponujgcych prawami do lokali
znajdujgcych sie w zasobach spétdzielni mieszkaniowej, ale niebedacych jej
cztonkami, zapewniajg m.in. zasada indywidualizowania optat eksploatacyjnych,
prawo zwracania sie do spétdzielni o przedstawienie kalkulacji ustalonej imiennie
wysokosci optat eksploatacyjnych, prawo kwestionowania bezposrednio na drodze
sgdowej zasadnos$ci zmiany wysoko$ci optat eksploatacyjnych, przerzucenie w tym
zakresie ciezaru dowodu na spoétdzielnie mieszkaniowg (art. 4 ust. 1", ust. 4, ust. 4",
ust. 6* i ust. 8 u.s.m.).

Z wyzej wymienionych wzgledédw — skoro mamy do czynienia z odmiennymi
prawami i stosunkami prawnymi — nie moze by¢ mowy o naruszeniu postanowien

art. 64 ust. 2 czy tez art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji.

4. Gdyby zarzuty wnioskodawcy rozumie¢ w ten sposéb, iz niekonstytucyjny —
jego zdaniem — jest stan, w ktérym stosunek spétdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu i stosunek cztonkostwa zostaly pojeciowo rozdzielone, bytaby to zaiste
sytuacja paradoksalna. W gruncie rzeczy oznaczatoby to teze, ze ten
niekonstytucyjny stan wykreowat swoimi wyrokami z 25 lutego 1999 r. (sygn. akt
K 23/98) i 30 marca 2004 r. (sygn. akt K 32/03) sam Trybunat Konstytucyjny. Jak
trafnie wskazuje Prokurator Generalny w pismie z 28 lipca 2014 r. (znak PG VIl TK
149/13, s. 37-38), argumentacja wnioskodawcy w tym zakresie wydaje sie wyjgtkowo
hiejasna i niespojna.

Na marginesie warto zauwazyé, ze nawet gdyby dyskutowaé koncepcje
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej nawigzywanego ex lege, wskutek nabycia
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu czy tez prawa odrebnej wiasnosci
lokalu w budynku zarzgdzanym przez spétdzielnie, jako postulat de lege ferenda,

powstawalyby w konsekwencji interesujgce i warte rozwazenia problemy. Na
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dyskusje zastugujg w szczegélnosci zakres i skutki stosowania w takiej sytuacji
szeregu klasycznych instytucji prawa spétdzielczego (np. wykluczenie ze spétdzielni,
wypowiedzenie cztonkostwa). Czy miatoby to oznaczac, ze instytucje te nie znajdujg
w spétdzielni mieszkaniowej zastosowania, czy tez skutkiem ich zastosowania bytaby
rowniez utrata tytutu do lokalu — co w Swietle dotychczasowego orzecznictwa

Trybunatu Konstytucyjnego wydaje sie juz zatozeniem do$¢ ryzykownym?

5. Mozliwa jest réwniez taka interpretacja zarzutéw zgtoszonych przez
whioskodawce pod adresem art. 17" ust. 6 u.s.m., wedle ktérej kwestionuje on
przywotany przepis nie tyle (czy tez — nie tylko) w zakresie, w jakim nie przewiduje
powstania cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej, jako nastepujacego ex lege
skutku nabycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ale i w zakresie,
w jakim obwarowuje przystgpienie do spoétdzielni dodatkowymi przestankami
w postaci konieczno$ci ztozenia deklaracji cztonkowskiej oraz wykonania
okreslonych $wiadczen na rzecz spétdzielni (tj. wptaceniem wpisowego i wniesieniem
udziatéw). Takze w tym konteks$cie zarzuty wnioskodawcy nie zastugujg ha poparcie
— i to z kilku wzgledoéw.

Po pierwsze — wyzej wymienione wymagania juz bezspornie nie wynikajag
z art. 17" ust. 6 u.s.m., ale z ogdinych regulacji art. 16 § 1, art. 17, art. 19 § 1i art. 20
§ 1 pr. sp. Tow mys$l art. 19 § 1 art. 20 § 1 czfonek spodtdzielni jest zobowigzany do
wniesienia wpisowego i zadeklarowanych udziatéw (co najmniej jednego), stosownie
do postanowien statutu. Z kolei wedtug art. 16 § 1 pr. sp. warunkiem przyjecia na
cztonka jest ztozenie deklaracji cztonkowskiej, w ktérej okresla sie podstawowe dane
osobowe kandydata i wskazuje m.in. ilo§¢ zadeklarowanych udziatow. Wpisowe jest
jednorazowym, bezzwrotnym $wiadczeniem pienieznym spetnianym przez cztonka
z tytutu przystapienia do spétdzielni, rownoczesnie albo w okreslonym terminie po
ztozeniu deklaracji cztonkowskiej lub podjeciu przez wtasciwy organ spoétdzielni
decyzji o przyjeciu w poczet cztonkéw. Srodki pochodzace z wpisowego zasilajg
fundusz zasobowy spétdzielni. Z kolei terminowi ,udziat”, uzywanemu zresztg przez
ustawodawce w réznych kontekstach terminologicznych i znaczeniowych (por. art. 5
§1pkt3, art. 16 § 1-3, art. 19§ 1, art. 20§ 1, art. 26 § 1, art. 30, art. 77 § 3, art. 78

§ 1 pkt 1, art. 135 pr. sp.), nadaje sie na tle prawa spétdzielczego trojakie znaczenie.
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Mozna mianowicie méwi¢é o: tzw. udziale zadeklarowanym, stanowigcym
obligatoryjng forme zobowigzania cztonka do $wiadczenia na rzecz podstawowego
funduszu wiasnego spétdzielni, tj. funduszu udziatowego; ,wptacie na udzial”,
rozumianej jako $wiadczenie na rzecz spoidzielni spetnione w wykonaniu ww.
zobowigzania, i wreszcie tzw. udziale wniesionym (wzglednie kapitatowym Ilub
bilansowym), ktéry jest wyrazany okreslong kwoty pieniezng i okresla zakres
partycypacji cztonka w zmiennym funduszu udziatowym spétdzielni (por.
P. Zakrzewski, Majgtek spoidzielni, Warszawa 2003, s. 40-69).

Po drugie — wskazanych wyzej wymagan nie mozna postrzega¢ jako
nieuzasadnionych i nadmiernych, czy tez ujmowac ich wytacznie z pozycji ,dodatku”
do wkfadu budowlanego wnoszonego przez cztonka. Obowiazki majgtkowe cztonka,
polegajgce na wniesieniu wpisowego i udziatdw, sg konsekwencjg ogodinych
rozwigzan dotyczgcych struktury majgtkowo-bilansowej spotdzielni (zob. m.in. art. 78
iart. 77 § 3 pr. sp.) oraz partycypacji cztonkéw w jej stratach (zob. przede wszystkim
art. 19 § 2 pr. sp.). Wnioskodawca, ktéry tak czesto odwotuje sie do przepiséw u.w.l.,
nie powinien przechodzi¢ do porzadku dziennego nad rdéznica, jaka istnieje w tym
zakresie pomiedzy art. 19 § 3 pr. sp. aart. 17 u.w.l.

Po trzecie — wymagania ztozenia deklaracji oraz wykonania zwigzanych z tym
obowigzkdéw cztonkowskich (zadeklarowania i wniesienia udziatéw oraz wpisowego)
nie stanowig nadmiernego ograniczenia zadnego z praw osoby zainteresowanej
uzyskaniem cztonkostwa: ani spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, ani
tez ujmowanego w tych kategoriach cztonkostwa. Co wiecej, jak wskazano, sg one
logiczng konsekwencjg zasad ustroju i funkcjonowania spotdzielni jako korporacii
o zmiennym sktadzie osobowym i funduszu udziatowym (art. 1§ 1 pr. sp.).

Po czwarte — w spétdzielniach mieszkaniowych przepis art. 3 ust. 4 u.s.m.
(dodany ustawg zmieniajacg z 19 grudnia 2002 r., zmodyfikowany ustawg
zmieniajgcg z 3 czerwca 2005 r. i ponownie zmodyfikowany ustawg zmieniajaca
z 14 czerwca 2007 r.), nie eliminujgc mozliwosci ustalenia mniejszej wysokosSci
wpisowego w statucie spdtdzielni, ogranicza jednak maksymalng wysoko$é
wpisowego w spoétdzielniach mieszkaniowych — obecnie do wysokosci 1/4
minimalnego wynagrodzenia za prace. Regulacja taka ma zapobiegaé

nieuzasadnionym dochodom, jakie spofdzielnie mieszkaniowe mogtyby osiggaé
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np. przy okazji dokonywania obrotu spétdzielczymi wiasnosciowymi prawami przez
cztonkéw spdétdzielni, a takze stwarzaniu barier finansowych zniechecajgcych
potencjalnych cztonkéw do przystepowania do spdtdzielni (zob. E. Bonczak-

Kucharczyk, Spéfdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012, pkt 2.3.2).

6. Niezaleznie od powyzszego, trzeba zauwazyé, ze wprawdzie ustawa nie
zaktada powstania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej (ze wszystkimi tego
konsekwencjami) jako nastepujacego ex lege skutku nabycia spoidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu (a takze odrebnej witasnosci lokalu czy tez
ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu — o czym nizej), tym niemniej nie zakazuje
wystgpienia takiego skutku na podstawie stosownych oswiadczenn woli
zainteresowanego nabywcy i spoidzielni mieszkaniowej (tzw. umowa o przystapienie
do spétdzielni). W analizowanym zakresie funkcjonuje w petni reguta volenti non fit
iniuria. Nie moze by¢ wiec mowy o naruszeniu postanowien art. 21 ust. 1 i art. 64
ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Na powyzszg ocene nie pozostaje bez wpltywu fakt, iz zgodnie z trescig
zakwestionowanego przepisu spétdzielnia mieszkaniowa nie moze odmowic
przyjecia w poczet cztonkdw nabywcy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, jezeli odpowiada on warunkom okreslonym w statucie. W drodze wyjatku od
ogodlnej reguly, wedle ktoérej z obowigzujgcej w prawie spotdzielczym zasady
,otwartych drzwi” nie wynika roszczenie o przyjecie do spétdzielni, w analizowanym
przypadku roszczenie takie przystuguje nabywcy prawa do lokalu (podobnie zob.
takze art. 3 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 14 ust. 1, art. 15 ust. 1-3 i 7, art. 16 ust. 2,
art. 178 ust. 2 i art. 23 ust. 2 u.s.m.). Roszczenie o przyjecie do spotdzielni moze byé
na zasadach ogoélnych dochodzone przed sadem w drodze powddztwa o wydanie
orzeczenia zastepujacego uchwate spotdzielni o przyjeciu okreslonej osoby w poczet
cztonkdw (zob. art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.). Z uwagi na niemajatkowy charakter
cztonkostwa w spétdzielni, sprawa o wydanie orzeczenia zastepujacego uchwate
spofdzielni o przyjeciu okreslonej osoby w poczet cztonkdw jest sprawg o prawa

niemajgtkowe nalezgcg do wtasciwosci sgdow okregowych (art. 17 pkt 1 k.p.c.).
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7. Reasumujac, nalezy uznaé, ze art. 17" ust. 6 u.s.m., w zakresie, w jakim
(ioile) wymaga od nabywcy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu,
a takze spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta ztozenia deklaracji cztonkowskiej
w celu przystgpienia do spétdzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2

i ust. 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3iart. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytuciji.
4. Artykut 19 ust. 2 u.s.m. w zwiazku z art. 16 § 1 zdanie 1 pr. sp.
4.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Zgodnie z art. 19 ust. 2 u.s.m.: ,Nabycie ekspektatywy odrebnej wtasnosci
lokalu obejmuje réwniez wniesiony wktad budowlany albo jego czes¢ i staje sie
skuteczne z chwilg przyjecia w poczet cztonkdéw nabywcy lub spadkobiercy, z tym ze
w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed przyjeciem poprzedniego nabywcy
w poczet czionkéw zbycie to staje sie skuteczne z chwilg przyjecia kolejnego
nabywcy w poczet cztonkéw. Przepis art. 23 stosuje sie odpowiednio”. Przepis art. 23
u.s.m., do ktérego odsyta art. 19 ust. 2 zdanie 2 u.s.m. skfada sie aktualnie wytgcznie
z ust. 2, ktory stanowi: ,Spotdzielnia nie moze odmowié przyjecia w poczet cztonkow
niebedacego jej cztonkiem wiasciciela lokalu podlegajacego przepisom ustawy,
w tym takze nabywcy prawa odrebnej wiasnosci lokalu, spadkobiercy, zapisobiercy
i licytanta, z zastrzezeniem przepisu art. 3 ust. 3”.

Z kolei art. 16 § 1 zdanie 1 pr. sp., facznie z nieobjetymi zakresem
zaskarzenia, a pomieszczonymi w tym paragrafie zdaniami 2 i 3, przewiduje, ze:
JSWarunkiem przyjecia na cztonka jest ztozenie deklaracji. Deklaracja powinna by¢
ztozona pod niewaznoscig w formie pisemnej. Podpisana przez przystepujgcego do
spofdzielni deklaracja powinna zawiera¢ jego imie i nazwisko oraz miejsce
zamieszkania, a jezeli przystepujacy jest osoba prawng — jej nazwe i siedzibe, ilos¢
zadeklarowanych udziatéw, dane dotyczace wktaddw, jezeli statut ich wnoszenie

przewiduje, a takze inne dane przewidziane w statucie”.

2. Zdaniem wnioskodawcy, konstrukcja ekspektatywy odrebnej wiasnosci

lokalu, o ktérej mowa w art. 19 ust. 1 u.s.m., jest ,instytucjga ze wszech miar stuszng”;
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nie budzi takze jego watpliwosci zatozenie, ze ekspektatywa powinna byé zwigzana
Z cztonkostwem w spétdzielni. Zastrzezenia wnioskodawcy wywotuje natomiast fakt,
Ze dla skutecznego nabycia tej ekspektatywy nie jest wystarczajgce zawarcie umowy
miedzy zbywcg a nabywca, lecz niezbedne jest ponadto ztoZzenie dodatkowego
o$wiadczenia woli — deklaracji przystapienia do spétdzielni realizujgcej inwestycje
budowlang, ktéra ma obejmowac lokal bedacy przedmiotem ekspektatywy, z czym
wigze sie poniesienie okreslonych nakfadéw finansowych tytutem wpisowego
i udziatbw cztonkowskich, co ma stanowi¢ nieuzasadniong ingerencje w prawo
podmiotowe nabywcy (wniosek, s.20). Nabywcy ekspektatywy, ,w zamian za
$wiadczenie w postaci zaptaty kwoty odpowiadajgcej wartosci rynkowej ekspektatywy
nie otrzymujg $wiadczenia w postaci skutecznego nabycia tego prawa”, co nie
znajduje usprawiedliwienia w wartoSciach konstytucyjnych. Skoro bowiem
spofdzielnia nie zostaje pozbawiona mozliwosci kontynuowania inwestycji (nabycie
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu obejmuje wniesiony wkiad budowlany albo
jego czesc€), nie mozna twierdzi¢, ze w jakikolwiek sposdb naruszone zostajg jej
interesy (wniosek, s. 21). W ocenie inicjatorow postepowania, godzi to w art. 21
ust. 1 oraz art. 64 (zwtaszcza art. 64 ust. 2) w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytugiji.
Dodatkowo, w piSmie procesowym z 3 grudnia 2013 r. (sygn.. akt Twn 12/13)
wnioskodawca wyjasnia, ze zakwestionowane przepisy naruszajg takze wolno$é
zrzeszania sie zadekretowang w art. 58 ust. 1 Konstytucji — przez to, ze zmuszajg
nabywce, chcgcego skutecznie realizowaé swoje prawo, do przystgpienia do
organizacji, w ktorej cztonkostwo jest zwigzane z poniesieniem znacznych wydatkéw
tytutem wpisowego oraz udziatdbw, w kwocie nierzadko przekraczajgcej 1000 zt.
Obowigzek poniesienia tych kosztdéw nie ma przy tym zadnego zwigzku z nabyciem
ekspektatywy, nie jest tez niezbedny z punktu widzenia uzasadnionych intereséw

spoidzielni (pismo procesowe z 3 grudnia 2014 r., s. 5-6).
4.2, Wzorce kontroli

1. Jako wzorce kontroli art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie 1
pr. sp. nalezy wskazaé za wnioskodawca: art. 21 ust. 1, art. 58 ust. 1 i art. 64

Konstytucji. W uzasadnieniu wniosku przywotano ponadto art. 31 ust. 3 Konstytucji.
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Tre$¢ konstytucyjnych gwarancji wtasnosci zostata juz scharakteryzowana (zob.
wyzej, pkt 11.2.2 i 11.3.2 stanowiska); w tym miejscu nalezy natomiast przyblizy¢ tresé

i sposéb rozumienia konstytucyjnej zasady wolnoéci zrzeszania sie.

2. Artykut 58 Konstytucji stanowi: ,Kazdemu zapewnia sie wolno$¢é zrzeszania

n

sie”.

3. Artykut 58 Konstytucji w sposéb ogdélny wyraza wolnos¢ zrzeszania sig, nie
konkretyzujgc, w jakich formach organizacyjnych wolno$¢ ta moze by¢ realizowana.
Wolnos¢ zagwarantowana w art. 58 Konstytucji oznacza zatem swobode tworzenia
przez obywateli réznego rodzaju zrzeszen obywatelskich i zapewnia swobode
samoorganizacji zycia spotecznego we wszelkich jego dziedzinach (por. wyrok TK
z 10 kwietnia 2002 r., sygn. akt K 26/00).

Istota wolnosci zrzeszania sie jest mozliwo$¢ tworzenia przez obywateli
sformalizowanych wiezi organizacyjnych o celach i zadaniach nie reglamentowanych
przez panstwo. Wolno$¢ ta stanowi o mozliwosci funkcjonowania spoteczenstwa
obywatelskiego (zob. takze art. 12 Konstytucji). Juz w orzeczeniu z 12 lutego 1991 r.
(sygn. akt K 6/90) Trybunat Konstytucyjny wywiddt, ze mozliwo$¢ zrzeszania sie ma
na celu wspélne rozwijanie obywatelskiej aktywno$ci politycznej, spotecznej,
gospodarczej i kulturalnej. Wymienione rodzaje dziatalnosci sg okre$lone bardzo
ogdlnie, co oznacza, ze wspolny czynny udziat obywateli w zyciu spotecznym moze
przybiera¢ w konkretnych sytuacjach bardzo rozmaitg postaé i konkretne cele
wspdélne] dziatalnosci obywateli sg takze bardzo rézne. Jednocze$nie Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit, ze zasada wolnosci zrzeszania sie obywateli nie ma
charakteru absolutnego i moze podlega¢ ograniczeniom, z zachowaniem wymogow
okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytucji. Naruszenie istoty prawa do zrzeszania sie
nastgpitoby woéwczas, gdyby wprowadzone ograniczenia uniemozliwity catkowicie
realizowanie funkcji, jakg ma ono speti¢ w porzadku prawnym. Ponadto, zdaniem
Trybunatu, ustawa nie powinna wprowadzaé takich rozwigzan, ktére z wolnosci
zrzeszania w praktyce czynityby jej zaprzeczenie z powodu istnienia mechanizméw

umozliwiajgcych narzucanie dowolnych kryteridw, od ktdrych zalezy realizacja
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interesbw cztonkéw okreslonego typu organizacji (wyrok TK z 30 marca 2004 r.,
sygn. akt K 32/03).

4. Trybunat Konstytucyjny zauwaza, ze aby okre$lony zwigzek miedzy ludzmi
mozna byto uznaé za zrzeszenie, musi mie¢ on pewne niezbedne cechy: strukture
opartg na dobrowolnej przynaleznosci, co wynika z istoty pojecia wolnosci,
stworzong w celu realizacji wspoélnie ustalonych zamierzen, ktére beda osiggane za
pomoca wybranych $rodkdédw. Ponadto, czionkowie danego zrzeszenia powinni
przyja¢ okreslony sposéb podejmowania decyzji uznawanych za wspolne, ktéry
odpowiada pewnym minimalnym standardom demokracji (tak m.in. w wyroku TK
z 10 kwietnia 2002 r., sygn. akt K 26/00). Jak podkresla sie w doktrynie, prawo
wspotuczestnictwa w decydowaniu o sprawach zrzeszenia nie musi opiera¢ sie na
zasadzie petnej rownosci wszystkich cztonkéw, jednak niedopuszczalny jest taki stan
rzeczy, w ktérym dosztoby do wyeliminowania jakiegokolwiek wptywu niektérych
cztonkéw na podejmowane w zrzeszeniu decyzje. Wynika to z wymogu pewnego
demokratyzmu wewnetrznej struktury zrzeszenia (zob. P. Czarny, B. Nalezifski,
Wolno$¢ zrzeszania sie [w:] Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji RP, red.
B. Banaszak, A. Preisner, Warszawa 2002, s. 599 in.).

Trybunat uznaje, ze szczegOtowe przestanki zrzeszania sie konkretyzuje
ustawodawstwo zwykle. Okresla ono przede wszystkim sposbéb powstawania,
struktury organizacyjne oraz mozliwosci rozwiazywania okre$lonych zrzeszen.
Ustawy zwykte tworzg gotowe formy (wzory) prawne, wsrdd ktérych obywatele
pragnacy jednoczy¢ swojg dziatalno$¢ maja swobode wyboru w zaleznosci od celow,
jakie pragna wspoinie realizowa¢, oraz skutkéw, ktére chcg osiggnaé. Liczba tych
prawnoorganizacyjnych form proponowanych przez ustawodawce jest znaczna;
w tym zakresie zachowuje on duzg — co nie znaczy ze absolutng — swobode
decyzyjng. Tworzac okreslone formy prawne, ustawodawca musi mie¢ na wzgledzie
przede wszystkim ochrone intereséw obywateli, zaréwno tych zorganizowanych, jak
i tych, ktdérzy pozostaja poza organizacja (zob. przyktadowo wyroki TK z: 10 kwietnia
2002 r., sygn. akt K 26/00; 12 stycznia 2012 r., sygn. akt Kp 10/09).

W swoim orzecznictwie Trybunat przyjmuje, ze gwarantowana konstytucyjnie

wolno$¢ zrzeszania sie stanowi takze probierz relacji miedzy dang organizacja a jej
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cztionkami. W wyroku z 29 maja 2001 r. (sygn. akt K 5/01) Trybunat Konstytucyjny
stwierdzit, iz art. 58 Konstytucji, gwarantujgc wolnos¢ zrzeszania sie, zapewnia takze
pewien standard organizacji wewnetrznej zrzeszen, nie mogg one bowiem zmieni¢
sie w instytucje krepujgce w istocie swobode jednostki. Podobnie w wyroku z 15 lipca
2009 r. (sygn. akt K 64/07) Trybunat zaznaczyt, ze gwarancje wynikajace z art. 58
Konstytucji dziatajg zaréwno ,na zewngtrz” — w relacjach z panstwem i innymi
podmiotami, jak i ,do wewnatrz” — w relacji pomiedzy spétdzielnig i jej czionkami.
Ustawa nie powinna wprowadza¢ takich rozwigzan, ktére z wolnosci zrzeszania
w praktyce czynityby jej zaprzeczenie z powodu istnienia mechanizmow
umozliwiajacych narzucanie dowolnych kryteribw, od ktérych zalezy realizacja
interesdow czionkéw okreslonego typu organizacji (w rozpatrywanej sprawie byly to
spotdzielnie mieszkaniowe). Statuty spotdzielni, mimo daleko idacej swobody
w ksztattowaniu ich tresci, nie mogg zawieraé unormowan arbitrainych. Takie

rozwigzania statyby bowiem w sprzeczno$ci z art. 58 Konstytucji.

4.3. Analiza zgodnosci

1. Zarzuty i argumentacja wnioskodawcy odno$nie do niekonstytucyjno$ci
art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie 1 pr. sp. nie zastugujg na
uwzglednienie. Uzasadnienie takiego stanowiska nawigzuje po czesSci do racji

podniesionych juz wyzej (zob. pkt 11.3.3 stanowiska).

2. Punktem wyjscia dla dalszych rozwazah musi byé przypomnienie, ze od
daty wejscia w zycie u.s.m. odrebna wiasnos¢ lokali w spétdzielni mieszkaniowe;j,
podobnie jak spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego (a od
nowelizacji z 19 grudnia 2002 r. do nowelizacji z 14 czerwca 2007 r. takze
wiasnoéciowe prawo do lokalu), powstaje w wyniku zawarcia umowy o budowe
lokalu pomiedzy spoéidzielnig a czionkiem spéidzielni. Te zasade uzyskiwania
wlasnosci lokali wytacznie przez cztonkéw (sic /) w wyniku zawartej z nimi przez
spotdzielnie mieszkaniowg umowy o budowe lokalu wprowadza art. 18 ust. 1 u.s.m.,
ktéry nakazuje, aby umowa taka zostata zawarta w formie pisemnej pod rygorem

niewazno$ci i determinuje jej tre8¢, w tym podstawowe z interesujgcego nas punktu
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widzenia zobowigzanie stron do zawarcia w przysziosci umowy o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu. Umowy tego typu spoéidzielnia moze zawieraé
w odniesieniu do wszystkich lokali — tak mieszkalnych, jak i niemieszkalnych.
Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu ma nastgpi¢ nie pdzniej niz w ciagu 3
miesiecy od daty wybudowania lokalu, a jezeli konieczne jest uzyskanie pozwolenia
na uzytkowanie lokalu — od daty uzyskania tego pozwolenia (art. 21 ust. 1 u.s.m.).
Celem wzmochnienia sytuacji prawnej osoby ubiegajgcej sie o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu w budynku budowanym przez spétdzielnie mieszkaniowa
ustawodawca wprowadzit w przepisach u.s.m. instytucje roszczenia o ustanowienie
odrebnej witasnosci lokalu, okreSlanego przez samego ustawodawce jako
ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu. Jak wynika explicite z art. 19 ust. 1 zdanie 1
u.s.m., ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu powstaje z chwilg zawarcia umowy
o budowe lokalu. Jest to tzw. prawo podmiotowe tymczasowe (zob. K. Pietrzykowski
[w:] System..., t. 4, red. E. Gniewek, s. 431 i cyt. tam dalsza literatura), ktérego
realizacja i przeksztatcenie w bezwarunkowe i wymagalne roszczenie o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu jest uzaleznione od wykonania zobowigzania cztonka do
wniesienia wktadu budowlanego oraz — co oczywiste — wybudowania lokalu przez
spotdzielnie. Ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu jest zbywalha, podlega

dziedziczeniu i egzekucji.

3. Umowa zbycia ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu jest zawierana
— niezaleznie od woli i wiedzy spotdzielni mieszkaniowej, jako strony zobowigzanej
z tytutu umowy o budowe lokalu — w formie aktu notarialnego (art. 19 ust. 3 u.s.m.)
i obejmuje réwniez wniesiony wktad budowlany lub jego czesé. W zwigzku
z konstrukcyjnym powigzaniem umowy o budowe Ilokalu z cztonkostwem
w spétdzielni mieszkaniowej, skutecznos¢ (scil. petha skutecznos¢) tej umowy byta
od poczatku obowigzywania u.s.m. powiazania z dokonaniem okreslonych czynnosci
majacych na celu nawigzanie przez nabywce tegoz cztonkostwa. Wedtug art. 19
ust. 2 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu, obowigzujacym do 14 stycznia 2003 r.,
skutecznoé¢ zbycia ekspektatywy prawa odrebnej wiasnoéci lokalu byta uzalezniona
od ztozenia deklaracji cztonkowskiej przez nabywce. Po nowelizacji tego przepisu na

podstawie ustawy zdnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spodidzielniach
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mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058 ze zm,
dalej: u. zm. u.s.m. 2002 albo ustawa zmieniajgca z 19 grudnia 2002 r.) skuteczno$é
nabycia ekspektatywy zostata uzalezniona od przyjecia w poczet czionkéw
spotdzielni nabywcy lub spadkobiercy.

.Nabycie” ekspektatywy jest tutaj rozumiane szeroko, zaréwno jako nabycie
w drodze czynnos$ci prawnej miedzy zyjgcymi (inter vivos), jak tez nabycie na
wypadek $mierci (mortis causa), a wiec w wyniku dziedziczenia lub zapisu. Ponadto,
W przywotanym przepisie zamieszczono istotna regulacje, ktéra w przypadku
wielokrotnego rozporzadzania ekspektatywa uzaleznia skuteczno$¢ nabycia od
przyjecia w poczet cztonkow spétdzielni ostatniego nabywcy, bez koniecznosci
uzyskiwania cztonkostwa przez poprzedniego nabywce (poprzednich nabywcow),
przy odpowiednim zastosowaniu przepiséw art. 23 u.s.m. Nakazane przez art. 19
ust. 2 zdanie 2 u.s.m. odpowiednie stosowanie art. 23 ust. 2 u.s.m. oznacza, ze
nabywcy ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu, spadkobiercy, zapisobiercy

i licytantowi przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni.

4. Przed przejsciem do dalszych rozwazan nalezy podkresli¢, ze szereg tez
formutowanych przez wnioskodawce ma charakter nieprawdziwy lub nieprecyzyjny.
Przede wszystkim, tre$¢ stosunku prawnego tgczacego strony umowy o budowe
lokalu jest zmienna w czasie. Nie mozna zaktada¢, ze w kazdym przypadku
powstanie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu nastepuje rownoczesnie
z nalezytym wykonaniem zobowigzania do wniesienia wktadu budowlanego
w calosci. W praktyce jest wrecz przeciwnie. Co wiece], art. 18 ust. 2 u.sm.
dopuszcza sytuacje, w kiérej cze$¢ wkiladu budowlanego zostata sfinansowana
z zaciggnietego przez spoétdzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy
danego lokalu, za$ cztonek jest obowiazany do sptaty tego kredytu wraz z odsetkami
w czeSci przypadajacej na jego lokal — z natury rzeczy wykonanie obowigzku
wniesienia wktadu budowlanego bedzie wbwczas rozciggniete w czasie.

Tym bardziej nieuzasadniona jest teza, ze nabywca ekspektatywy odrebnej
wiasnoséci lokalu spetnia ,$wiadczenie w postaci kwoty odpowiadajgcej wartos$ci
rynkowej lokalu” (wniosek, s. 20-21). Jezeli w ogodle do spetnienia takiego

$wiadczenia przez nabywce dochodzi (co nie musi nastgpi¢, np. jezeli ekspektatywa

- 45 -



jest przedmiotem darowizny, dziedziczenia lub zapisu), to w relacji miedzy stronami
(zbywca i nabywca) i w okreslonej przez nie wysoko$ci, ktdéra przeciez nie musi
odpowiada¢ wartosci spetnionego juz na rzecz spoétdzielni Swiadczenia, ani tez

warto$ci rynkowej czy odtworzeniowej budowanego lokalu.

5. Jednym z podstawowych kontrargumentéw przemawiajacych przeciwko
zasadno$ci zastrzezen zgtoszonych przez wnioskodawce jest fakt, iz zestawia on na
jednej ptaszczyznie dwie, pojeciowo i podmiotowo rézne relacje prawne: stosunek
prawny wynikajacy z (ewentualnej) umowy zbycia ekspektatywy i stosunek prawny
tgczacy uprawnionego z tytutu ekspektatywy (osobe, ktéra zawarta umowe o budowe
lokalu lub jej nastepce prawnego) ze spoidzielnia mieszkaniowa. Whnioskodawca
domaga sie przy tym, aby zdarzenie prawne skutkujgce nabyciem ekspektatywy
powodowalo roéwnoczesne ,przystgpienie do spoétdzieini” ex lege. Zatozenie to
wydaje sie jednak dyskusyjne z co najmniej kilku powoddow.

Po pierwsze — nie mozna twierdzi¢, ze nabywca ekspektatywy odrebnej
whasnosci lokalu w kazdym przypadku sktada okreslone oswiadczenie woli, ktére
wystarcza do nawigzania stosunku czlonkostwa w spétdzieini mieszkaniowej
(tj. oSwiadczenie woli o nabyciu ekspektatywy, réwnoznaczne w ocenie
wnioskodawcy z deklaracjg przystapienia do spoétdzielni). Przykladami mogg byé
przypadki nabycia ww. ekspektatywy mortis causam (np. w drodze dziedziczenia czy
zapisu).

Po drugie — jezeli in casu nabywca ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu
sktada jakiekolwiek o$wiadczenie woli, to jest ono skierowane wytgcznie do zbywey,
a nie do spotdzielni, a jego tre$¢ nie obejmuje relacji zadnej ze stron tej transakcji do
korporacji. Co wiecej, jak juz wskazano, z punktu widzenia spétdzielni mieszkaniowej
zbycie ekspektatywy wiasnosci lokalu stanowi res inter alios acta, nastepuje bowiem
poza strukturg spétdzieini, bez jej woli i wiedzy.

Po trzecie — spoéldzielnia mieszkaniowa ma legitymowany interes w tym, aby
otrzymaé bezposrednio od zainteresowanego informacje o dokonanym nabyciu
ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu i oswiadczenie woli wyrazajace zamiar

przystapienia do korporacji. Jak przekonujaco wskazuje Prokurator Generalny
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w stanowisku z 28 lipca 2014 r. (s. 43-44), spdtdzielnia powinna wiedzieé, kto jest jej
kontrahentem w czasie realizacji inwestycji.

Po czwarte — zatozenie, ze do nawigzania stosunku cztonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej dochodzi na podstawie stosownych osSwiadczen woli zainteresowane;j
osoby i spoétdzielni (scil. jej wlasciwego organu) zdaje sie w najpetniejszy sposbdb
realizowaé (nie za$ naruszaé) scharakteryzowane wyzej wymagania wynikajace
z konstytucyjnej regulacji wolnosci zrzeszania si¢, z poszanowaniem dla autonomii
woli podmiotdéw uczestniczacych w analizowanym transferze praw. Jak bedzie o tym
jeszcze mowa, wymaganie to nie ma przy tym charakteru nadmiernego (nie utrudnia
w nieproporcjonalny sposob uzyskania cztonkostwa w spétdzielni). Nabywca
ekspektatywy odrebnej wilasnosci lokalu ma mozliwo$¢ przystapienia do spétdzielni
mieszkaniowej, za$ art. 19 ust. 2 u.s.m. te mozliwos¢ chroni przed nieuzasadnionymi
prébami obstrukcji ze strony korporacji.

W ocenie Sejmu, te i inne mozliwe do podniesienia kontrargumenty wskazuja
dobitnie na to, Zze postulat powigzania nabycia cztonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej z nabyciem praw do lokali w spotdzielni lub ekspektatywa takich praw,
ktory moze by¢ dyskutowany jako postulat de lege ferenda, ma charakter stricte
optymalizacyjny, a dyskusja na ten temat nie wydaje sie wcale z goéry przesgdzona.
Nie mozna za$ twierdzi¢, ze obowigzujgca regulacia - w szczegdinosci
zakwestionowane przepisy art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie 1 pr.
sp. — poprzez nieuwzglednienie ww. postulatu narusza okreSlone standardy

konstytucyjne.

6. Podobnie, jak to uczyniono w odniesieniu do art. 17" ust. 6 u.s.m. (zob.
wyzej, pkt 11.3.3 stanowiska), nalezy zwr6cic uwage na wewnetrzng sprzecznosé
(a co najmniej niespojnos¢) argumentacji wnioskodawcy w analizowanym zakresie.
Z jednej strony deklaruje on bowiem akceptacje dla uzaleznienia mozliwo$é zawarcia
umowy o budowe Iokalu celem ustanowienia jego odrebnej wtasnosci od
cztonkostwa w spoétdzielni, z drugiej zas — okreSla czynnosci konwencjonalne
prowadzace do tego skutku oraz zwigzane z tym obowigzki Swiadczen jako

nadmierne ograniczenie praw przystugujgcych nabywcy.
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Symptomatyczne jest w tym kontekScie, zwtaszcza na tle pisma procesowego
z 3 grudnia 2013 r., niezwykle jednostronne traktowanie czionkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej. Z perspektywy wnioskodawcy czionkostwo w spoétdzielni jest
w zasadzie wypreparowane z elementdédw celowych i powinnosciowych; ma byé ono
tylko ,dodatkiem” do prawa do lokalu lub ekspektatywy tego prawa, umozliwiajac
wywieranie okreslonego wptywu na funkcjonowanie spétdzielni. Na gruncie legis
latae i w Swietle catej tradycji regulacyjnej prawa spétdzielczego jest to jednak optyka
nieuzasadniona.

Pomijajgc juz role i znaczenie kontestowanych przez wnioskodawce
obowigzkéw cztonkowskich takich jak wniesienie wpisowego czy udziatéw, ktore byly
przedmiotem wczesniejszych rozwazan (zob. wyzej, pkt 11.3.3 stanowiska), trzeba
wskaza¢, ze skutkiem takiej optyki bytaby ,wtérna niekonstytucyjno$¢” zwigzana
z nierbwnym traktowaniem spoéfdzielcéw i ich podziatem na tych, ktorzy sg (lub byli)
zobowigzani do spetnienia tego typu Swiadczen, przyczyniajgc sie m.in. do
utworzenia funduszu udziatowego i zasobowego spétdzieini oraz tych, ktérzy —
nabywajgc np. ekspektatywe odrebnej wlasnosci lokalu na rynku wtérnym — byliby
ztego obowigzku zwolnieni. Jak nalezy bowiem przyjg¢, wnioskodawca nie
kwestionuje konstytucyjnosci instytucji wpisowego i udziatbw oraz funduszu

zasobowego i udziatowego spoétdzielni w catosci (jako takich).

7. Zarobwno w S$wietle wczeéniejszych rozwazan (zob. wyzej, pkt 11.3.3
stanowiska), jak i analizy praktyki nie sposdb uznaé, ze uwarunkowanie petnej
skutecznosci nabycia ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu przystgpieniem do
spotdzielni mieszkaniowej na ogoélnych zasadach okre$lonych w art. 16 § 1 i art. 17
pr. sp. jest wymaganiem nadmiemym z punktu widzenia art. 21 ust. 1, art. 64 ust. 1
w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Nieuzasadniony jest rowniez zarzut naruszenia
istoty prawa majgtkowego, jakim jest analizowana ekspektatywa. Przede wszystkim,
przejSciowe ostabienie skutecznosci jej nabycia nie moze by¢ uznawane za
naruszenie jej istoty — nie ma ono bowiem wptywu na mozliwos¢ dochodzenia
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu w przysztosci (po przystapieniu
nabywcy do spétdzielni). Po drugie, zgodnie z trescig art. 19 ust. 2 zdanie 2

w zwigzku z art. 23 ust. 2 u.s.m., spotdzielnia mieszkaniowa nie moze odmowié
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przyjecia w poczet cztonkdédw nabywcy spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu, jezeli odpowiada on warunkom okreSlonym w statucie. Jak juz wskazywano
(zob. wyzej, pkt 11.3.3.6 stanowiska), roszczenie o przyjecie do spétdzielni moze byé
na zasadach ogélnych dochodzone przed sadem w drodze powddztwa o wydanie
orzeczenia zastepujacego uchwate spétdzielni o przyjeciu okreslonej osoby w poczet
cztonkdéw (zob. art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.).

Nieuzasadniony i wewnetrznie niespdjny jest rowniez zarzut naruszenia art. 58
ust. 1 Konstytucji. Z jednej strony, wnioskodawca kwestionuje bowiem koniecznos¢
przystgpienia do spotdzielni mieszkaniowej jako przestanke petnej skutecznosci
nabycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu, twierdzgc, ze obowigzek taki jest
nie do pogodzenia z konstytucyjnymi gwarancjami wolno$ci zrzeszania sie, z drugiej

za$ — optuje za powigzaniem takiego skutku z nabyciem ww. ekspektatywy ex lege.

8. Reasumujac, nalezy uznaé, ze art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwiazku z art. 16 § 1
zdanie 1 pr. sp. jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31

ust. 3 Konstytuciji.

5. Artykut 16 § 1 zdanie 1 pr. sp.

5.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Tre$¢ art. 16 § 1 pr. sp. zostata przytoczona i oméwiona wyzej (zob. pkt
i1.4.1 i 11.4.3 stanowiska). Przepis ten jest kwestionowany przez wnioskodawce
,W zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu i ekspektatywy prawa odrebnej wtasnosci lokalu budowanego przez

spoétdzielnie mieszkaniowg ztozenia deklaracji w celu przystapienia do spétdzielni”.

2. W ocenie wnioskodawcy, ztozenie odrebnego o$wiadczenia woli
o przystgpieniu do spoéfdzielni mieszkaniowej przez osobe, ktéra nabywa
spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu albo ekspektatywe odrebnej wtasnosci
lokalu budowanego przez spétdzielnie ,nie powinno by¢ warunkiem wejécia w prawa

cztonkowskie w tej spoidzielni”. Zawierajgc umowe, na podstawie ktdrej dana osoba
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nabywa ww. prawa, dostatecznie jasno wyraza ona swojg wole przystgpienia do
spétdzielni. ,Dlatego uzaleznienie nabycia czionkostwa w spétdzielni mieszkaniowej
od ztozenia dodatkowego o$wiadczenia (deklaracji) [...] stanowi nhadmierng
ingerencje w prawo podmiotowe bedace przedmiotem nabycia’. Nabywca zostaje
bowiem pozbawiony istotnych atrybutéw nabywanego prawa, a wiec wplywu na

zarzad mieniem spétdzielczym, ktdre wspottworzy (wniosek, s. 25).

5.2. Wzorce kontroli

Jako wzorce kontroli art. 16 § 1 zdanie 1 pr. sp. przywotano
(z uwzglednieniem sugerowanej na wstepie konieczno$ci sprecyzowania) art. 21
ust. 1, art. 58 ust. 1 iart. 64 Konstytucji. Co do tresci i sposobu rozumienia tych
postanowien nalezy odesta¢ do wcze$niejszych ustalen (zob. wyzej, pkt 11.2.2 i 11.4.2

stanowiska).

5.3. Analiza zgodnosci

1. Zarzuty wnioskodawcy dotyczace konstytucyjnoéci art. 16 § 1 zdanie 1
pr. sp., tym razem ujetego jako samodzielny przedmiot kontroli (juz nie zwigzkowo)
nie zastugujg na uwzglednienie. Aktualno$¢ zachowuja w tym zakresie wszystkie
dotychczas poczynione ustalenia (zob. zwtaszcza wyzej, pkt 11.3.3 i 11.4.3

stanowiska).

2. W rezultacie nalezy uzna¢, ze art. 16 ust. 1 zdanie 1 pr. sp., w zakresie,
w jakim wymaga od nabywcy spoétdzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu
i ekspektatywy prawa odrebnej wiasnosci lokalu budowanego przez spéidzielnie
mieszkaniowg ztozenia deklaracji cztonkowskiej w celu przystgpienia do spétdzielni,

jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 Konstytucji.
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6. Artykut 26 § 2 pr. sp.

6.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Stosownie do zaskarzonego art. 26 § 2 pr. sp.: ,Bytemu czionkowi nie
przystuguje prawo do funduszu zasobowego oraz do innego majatku spétdzielni,
z zastrzezeniem art. 125 § 5a”. Artykut 125 § 5a pr. sp., do ktérego przepis ten
odsyta, stanowi z kolei: ,Jezeli zgodnie z uchwata, o ktérej mowa w § 5 [tj. uchwatg
walnego zgromadzenia okreslajacg przeznaczenie majatku pozostatego w procesie
likwidacji spéidzielni — uwaga wtasna], pozostaty majatek ma byé w catosci lub czesci
podzielony miedzy cztonkdw, w podziale tym uwzglednia sie bytych cztonkéw, ktorym
do chwili przejscia albo postawienia spoétdzielni w stan likwidacji nie wyptacono

wszystkich udziatow”.

2. Wnioskodawca podnosi, ze z zestawienia art. 26 § 11§ 2 oraz art. 125 § 5a
pr. sp. wynika, iz w przypadku wystgpienia ze spotdzielni cztonkowi spétdzielni co do
zasady nie przystuguje prawo do udziatu w jej majatku. Zwracane sg mu jedynie
udziat lub udziaty wniesione przy przystapieniu do spoétdzielni; wysokosé kwot
wyptacanych z tego tytutu nie jest jednak w Zzaden sposob skorelowana z warto$cig
majatku spoétdzielni w chwili wystgpienia. Tymczasem cztonek spoétdzielni, zgodnie
z art. 3 pr. sp., jest wsp&wtascicielem jej majatku. Jak wskazuje wnioskodawca: ,Ich
[t]. cztonkéw — uwaga wtasna] «prawo witasno$ci» do majgtku spotdzielni nalezy
rozumie¢ w sposéb analogiczny, jak na przyktad faktyczne prawo wtasnosci
wspdlnikow spotki jawnej dotyczace jej majatku” (wniosek, s. 26). Reguta taka wynika
z samej istoty zrzeszen o celach majatkowych. ,Wobec tego majatek wypracowany
przez spoéidzielnie w oparciu o wniesione przez cztonkdéw Srodki jest majatkiem
tychze cztonkdw” (wniosek, s. 27). Przyjecie, ze cztonkowie spétdzieini nie maja
prawa do jakiejs czesci tego majatku jest nie do przyjecia z punktu widzenia
konstytucyjnych zasad ochrony wiasnoéci i innych praw majgtkowych (tj. art. 21
i art. 64 Konstytucji) — tym bardziej, ze ochrona wiasnoéci spétdzielczej, jako

wiasnosci grupowej, jest uzasadniona tylko otyle, o ile stuzy ochronie praw
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przystugujacych cztonkom (wniosek, s. 29). Odmiennos¢ zasad rozliczenia sie
z wystepujgcym cztonkiem w stosunku do innych typow korporacji, przede wszystkim
spotek handlowych, stanowi réwnocze$nie o naruszeniu zasady réwnosci (art. 32
Konstytucji). Powotujgc sie na wyrok Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie o sygn.
akt K 5/91 wnioskodawca podnosi rowniez, ze zakwestionowana regulacja narusza
takze art. 58 ust. 1 Konstytucji, albowiem: ,\Wszelkie ograniczenia w zakresie
korzystania z prawa wystgpienia z organizacji spotecznej musza byc¢ traktowane jako
ingerencja w wolnos¢ jednostki” (wniosek, s. 28).

Whioskodawca podkresla, ze: ,W spétdzielniach mieszkaniowych problem ten
pojawia sie w sytuacji, gdy witasciciele lokali wyodrebnionych w danej nieruchomoéci
zamierzajg przejaé zarzad nieruchomoscig wspdlng od spétdzielni na zasadach
przewidzianych w ustawie o wtasnosci lokali, rezygnujac z cztonkostwa w spoétdzielni.
W takim bowiem przypadku czesto znaczne sumy wptacane do spdtdzielni na
fundusz remontowy nie sg z bylymi cztonkami w zaden sposéb rozliczane. |...] Tym
bardziej cztonkowie spotdzielni mieszkaniowej wystepujac z niej nie moga ubiegaé
sie o jakiekolwiek inne srodki stanowigce majgtek spétdzielni, ktdry oni wspdttworzyli”

(wniosek, s. 29).

6.2. Wzorce kontroli

Jako wzorce kontroli art. 26 § 2 pr. sp. wnioskodawca (z uwzglednieniem
koniecznego doprecyzowania) wskazat: art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1,
art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji. Jezeli idzie o treS¢ i sposéb rozumienia
przywotanych gwarancji konstytucyjnych, nalezy odestaé do wcze$niejszych

rozwazan (zob. wyzej, pkt 11.2.2, 11.3.2 i I1.4.2 stanowiska).
6.3. Analiza zgodnosci

1. Zarzuty wnioskodawcy kierowane pod adresem art. 26 § 2 pr. sp. nalezy
uzna¢ za nieuzasadnione. Jakkolwiek mozna w tym przypadku méwi¢ o pewnym

ograniczeniu konstytucyjnie chronionych praw i wolnosci jednostki — unormowanych

zarébwno w art. 64, jak i art. 58 ust. 1 Konstytucji ~ jest ono podyktowane innymi
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godnymi ochrony wartosciami konstytucyjnymi (porzgdkiem publicznym oraz
wolnoéciami iprawami innych o0s6b), z zachowaniem wymagan wynikajgcych
z zasady proporcjonalnosci (art. 31 ust. 3 Konstytucji). Zasadniczg analize nalezy
jednak poprzedzi¢ w tym przypadku ogdlng charakterystykg skutkéw rozwiazania
spotdzielni i wygasniecia stosunku cztonkostwa danej osoby (okreslanego dalej
w uproszczeniu jako wystapienie cztonka ze spoétdzielni), wspartg ustaleniami

dotyczacymi bilansowych aspektdw jej funkcjonowania.

2. W punkcie wyjscia nalezy wskazaé, ze btedem wydaje sie budowanie
argumentacji majgcej wykazaé niekonstytucyjnos¢ art. 26 § 2 pr. sp. w oparciu
o przepis art. 3 pr. sp., powszechnie krytykowany jako nieprecyzyjny. We
wspotczesnej doktrynie dominuje, a w judykaturze jest utrwalone stanowisko, wedtug
ktérego przepis ten — w opozycji do poprzednio obowigzujgcego stanu prawnego —
podkres$la jedynie zaliczenie wtasnosci spotdzielczej ~ ujmowanej z ekonomicznego,
a nie cywilistycznego punktu widzenia — do kategorii wtasnosci prywatnej, a nie
spotecznej (zob. przykladowo K. Pietrzykowski [w:] System..., 1. 4, red. E. Gniewek,
s. 365). Mysle te wyrazit Sad Najwyzszy w uchwale z 6 lutego 1996 r. (sygn. akt Il
CZP 4/96) wskazujgc, ze przepis art. 3 pr. sp. nie statuuje zasady, iz cztonkowie sg
wspotwlascicielami nieruchomosci spoétdzielczych czy tez innych praw, a zawiera
jedynie okre$lenie majatku spétdzielczego, traktowanego jako mienie prywatne,
z ekonomicznego punktu widzenia. Podobnie orzekt Wojewoddzki Sad
Administracyjny w Olsztynie w wyroku z 28 stycznia 2009 r. (sygn. akt | SA/Ol
505/08) wywodzac, iz: ,Artykut 3 Prawa spoétdzielczego nie pozbawia spoidzielni
wiasnosci jej majatku i nie czyni spétdzielcdw wspodiwtascicielami w rozumieniu
prawa cywilnego, a jedynie zalicza wlasno$¢ nalezacg do spétdzielni, jako osoby
prawnej, do kategorii wilasnosci prywatnej, a nie spdtdzielczej. Wiasnosé taka
w rozumieniu przepisébw prawa pozostaje jednak wtasno$cig cudza, a jej przedmiot
jest cudzym mieniem, takze dla cztonka tej spotdzielni”.

Cztonkowie spétdzielni nie sg zatem wspotwtascicielami majgtku spotdzielni,
zarbwno w znaczeniu przedmiotowym, jak i wartosciowym — tj. nie przystugujg im
zadne ,0go6ine” uprawnienia ani co do catosci, ani poszczegdlnych elementéw, ani

wreszcie ,czesci wartosci” tego majatku (pierwsze dwa aspekty wyraza paremia quod
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universitatis est, non est singulorum). Jako uczestnikom korporacji, przystugujg im
natomiast, w przypadku wystgpienia lub rozwigzania spoéfdzielni, okreslone
uprawnienia majgtkowe o charakterze wzglednym oraz tresci i zakresie
uksztattowanym przez ustawe. Nie jest bowiem tak, ze w przypadku wystgpienia
cztonka lub rozwigzania jednostki wszystkie aktywa posiadane przez nig na
okreslony dzieh podlegajg podziatowi lub stanowig podstawe dla okresSlenia zasad
rozliczenia sie z wystepujgcym cztonkiem. Ustawodawca, okreslajac te zasady, musi
bowiem bra¢ pod uwage nie tylko interesy wystepujacego czionka, ale réwniez
wierzycieli korporacji, samej korporacji (zwtaszcza w kontekscie stawianych przed nig
celéw) oraz pozostajacych w niej cztonkoéw.

Upraszczajac nieco sprawe, majatkowe konsekwencje wystgpienia cztonka
korporacji mogg zostaé uksztattowane - teoretycznie — wedtug jednej z trzech
podstawowych metod: rozliczenia wedtug odpowiedniej czesci wartosci aktywow
netto (tj. aktywéw, ktére nie pasywuja zobowigzan jednostki), rozliczenia wedtug
udziatu wystepujacego w okreslonych funduszach wtasnych jednostki (wymienionych
wprost lub odwrotnie — za wyjagtkiem wytgczonych od podziatu), albo bez obowigzku
takiego rozliczenia (jak ma to miejsce np. w stowarzyszeniach). Jak widag,
w przypadku prawa spoétdzielczego zostat przyjety drugi z ww. modeli, oparty na
zwrocie wystepujgcemu cztonkowi réwnowartosci wniesionych przez niego udziatow
lub przypadajgcych na niego udziatdbw z nadwyzki bilansowej (na podstawie
zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, w ktérym czionek przestat
nalezeé do spétdzielni, w sposoéb i w terminach okreslonych przez statut — art. 26 § 1
pr. sp.), z réwnoczesnym wylgczeniem podziatu $Srodkdw zgromadzonych na

funduszu zasobowym spoidzielni (art. 26 § 2 pr. sp.).

3. Zgodnie z art. 78 § 1 pr. sp., zasadniczymi funduszami wiasnymi
tworzonymi w spéfdzielni sg: 1) fundusz udziatowy powstajacy z wptat udziatow
cztonkowskich, odpis6w na udzialy cztonkowskie z podziatu nadwyZzki bilansowej lub
innych zrédet okreslonych w odrebnych przepisach oraz 2) fundusz zasobowy
powstajgcy z wptat przez czionkéw wpisowego, czesci nadwyzki bilansowej lub

innych Zzrédet okreslonych w odrebnych przepisach. Wedtug § 2 tego artykutu,
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spotdzielnia tworzy takze inne fundusze wiasne przewidziane w odrebnych
przepisach oraz w jej statucie.

Fundusz wiasny jednostki (tutaj — spoidzielni) jest instytucja prawa
bilansowego, hormowang przede wszystkim w przepisach ustawy z dnia 29 wrze$nia
1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. 22013 r., poz. 330 ze zm.), a w pewnym zakresie
— m.in. odno$nie do zrddet finansowania i przeznaczenia — takze w relewantnej
regulacji ustrojowej (tutaj — pr. sp. i u.s.m.). Fundusze wtasne sg ujmowane wsrod
pasywéw bilansu jednostki, wigzac w sposob abstrakcyjny odpowiadajgca im warto$é
aktywow (zob. P. Zakrzewski, Majgtek spétdzielni, Warszawa 2003, s. 97 i n. oraz
106 i n. Nie nalezg one jednak do bilansowej kategorii zobowigzan, z uwagi na zrédto
pochodzenia (wptaty udziatowcow Ilub nadwyzka bilansowa) oraz zasady
redystrybucji (m.in. zakaz zwrotu w trakcie trwania cztonkostwa). Struktura, a przede
wszystkim odpowiednia wysokosé funduszy wtasnych (tzw. materialna kapitalizacja)
ma zasadnicze znaczenie z punktu widzenia bezpieczenstwa ekonomicznego
spotdzielni.

Fundusz udziatowy jest jednym 2z podstawowych funduszy wihasnych
spotdzielni, powstajagcym przede wszystkim z wptat udziatdw cztonkowskich (zob.
M. Gersdorf [w:] M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spéfdzielcze. Komentarz,
Warszawa 1985, s. 56). Fundusz udziatowy ma ex definitione charakter zmienny (tak
juz art. 1 § 1 pr. sp.). Jego wysokosé zmienia sie bowiem w efekcie przystepowania
do spotdzielni nowych cztonkéw i utraty cztonkostwa przez dotychczasowych
uczestnikow. Fundusz udziatowy petni funkcje gospodarczg, gwarancyjng
i partycypacyjng. Aktywa wnoszone na jego pokrycie stuza finansowaniu
prowadzonej dziatalnosci i stanowia podstawe zaspokojenia pretensji wierzycieli
(zob. P. Zakrzewski, Majgtek ..., s. 97 n.). Na mozliwo$¢ uzyskania przez wierzyciela
zaspokojenia z aktywoéw wigzanych przez fundusz udziatowy wptywa korzystnie
zakaz zwrotu kwot wptaconych na udziaty obowigzkowe w czasie trwania stosunku
cztonkostwa (art. 21 pr. sp.). W granicach wptat wniesionych na udziaty cztonkowie
partycypujg tez w stratach ponoszonych przez spétdzielnie (art. 19 § 2, art. 28,
art. 90§ 1i2pr. sp.).

Fundusz zasobowy jest drugim z podstawowych funduszy wiasnych

spofdzielni, powstajacym przede wszystkim z wpisowego wnoszonego przez
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cztonkéw (zob. M. Gersdorf [w:] M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spdéfdzielcze...,
s. 56). Fundusz zasobowy jest funduszem wzglednie statym (niezmiennym)
i odrebnym od pozostatych funduszy wiasnych spétdzielni. Wprawdzie wysoko$é
funduszu zasobowego nie jest zgoéry oznaczona kwotowo, tym niemniej -
w przeciwienstwie do funduszu udziatowego — jest ona niezalezna od zmiennego
sktadu cztonkowskiego spotdzielni. Fundusz zasobowy, a Scislej rzecz biorgc — cze$¢
aktywdw wigzana przez te pozycje pasywédw — nie podlega bowiem redystrybucji na
rzecz cztionka w wypadku ustania jego czlonkostwa — co zresztg jest przedmiotem

zarzutdbw wnioskodawcy.

4. Przed przystgpieniem do analizy ratio art. 26 § 2 pr. sp. nalezy podkresli¢,
ze funkcjonowanie w ustawodawstwie mechanizméw rozliczenia sie z wystepujagcym
cztonkiem zniechecajacych do wystepowania z korporacji jest catkowicie zrozumiate
i — wbrew poglgdom wnioskodawcy — do$¢ powszechne (tytutem przyktadu mozna
przywota¢ zasady sporzadzania bilansu dla potrzeb okreslenia wysokoéci tzw. sptaty
umorzeniowej i tzw. bilansu likwidacyjnego w spétkach kapitatowych, do ktérych
odwotuje sie takze sam wnioskodawca). Ustawodawca poprawnie uznaje, ze
utworzenie wzglednie trwatej, celowej jednostki organizacyjnej typu zrzeszeniowego
jest pewng wartoscig, ktérg nalezy bra¢ pod uwage w przypadku rozstrzygania
konfliktu pomiedzy interesami cztonkéw niezainteresowanych dalszym w niej
uczestnictwem a interesem samej korporacji (inkorporujacym w istocie interes
pozostatych w niej cztonkdw oraz jej wierzycieli).

llustracjg powyzszej tezy jest tre$¢ art. 26 pr. sp. Odnoszac sie do
uzasadnienia art. 26 § 2 pr. sp. nalezy podkre$li¢, ze za ograniczeniem zakresu
uprawnien majatkowych czionka wystepujacego ze spodtdzielni przemawiajg
nastepujgce, podstawowe motywy:

Po pierwsze — przeciwdziatanie decyzjom o lekkomysinym wypowiadaniu
cztonkostwa, zwtaszcza przez osoby, ktdre nie maja ze spdtdzielnig blizszych wiezi
(zob. A. Stefaniak, Prawo spdfdzielcze. Ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych.
Komentarz, Warszawa 2014, art. 3, uw. 1). Negatywne konsekwencje odmiennego
rozstrzygniecia ustawowego mozna stosunkowo tatwo zidentyfikowa¢ w przypadku

spotdzielni mieszkaniowych, ktére budujg lokale bez marzy charakterystycznej dla
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rynku deweloperskiego, w zamian za wkfady budowlane pokrywajgce wylgcznie
koszty budowy. Stworzenie — poprzez przepisy regulujace zasady rozliczen
w przypadku wystgpienia ze spétdzielni — ,systemu zachet” do podejmowania tego
typu decyzji spowodowatoby, ze trwato§é tych zrzeszerh mogtaby sie staé
iluzoryczna.

Po drugie — stabilizacja finansowa samej spoéfdzielni. Dopuszczenie do
wyptacania cztonkowi wystepujgcemu ze spétdzielni rownoczesnie udziatu i naleznej
czesci z funduszu zasobowego w okresie dziatania spoétdzielni mogtoby bowiem
powodowac perturbacje w finansach spétdzielni (zob. A. Stefaniak, ibidem). Nalezy
ponownie podkreslié, ze spotdzielnia sama odpowiada za swoje zobowigzania
wtasnym majatkiem. Jej podstawowy fundusz wihasny, . fundusz udziatowy,
podobnie jak fundusz wktadéw, jest zmienny, a jego wysoko$¢ jest wprost
proporcjonalna do liczby cztonkdéw. Fundusz zasobowy jest w tej sytuacji jedynym
wzglednie statym funduszem, ktérego wysokos$¢ nie zalezy bezpos$rednio od liczby
cztonkéw spétdzielni, a ktdéry moze byé przeznaczony na pokrycie strat poniesionych
przez spoétdzielnie. Nalezy w tym kontekscie podkresli¢, ze zgodnie z art. 90 pr. sp.
straty bilansowe spotdzielni pokrywa sie w pierwszej kolejnosci z funduszu
zasobowego, a w czesci przekraczajgcej ten fundusz — z funduszu udziatowego
i innych funduszy wtasnych spétdzielni, wedtug kolejnosci okreslonej przez statut.

Po trzecie — i niejako w konsekwencji, zabezpieczenie intereséw wierzycieli
i pozostatych spétdzielcow. Jak podkresiat Trybunat Konstytucyjny w wyroku
z 17 grudnia 2008 r. (sygn. akt P 16/08): ,Ochrona wtasnosci spotdzielczej jest
uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy ochronie praw przystugujgcych czionkom
spofdzielni. My$l ta wyraza przy tym idee, ze interes czionkéw spotdzielni nie jest
prostg sumag intereséw indywidualnych os6b bedacych cztonkami spétdzielni,
araczej lokatorow lokali spéfdzielczych. Spoétdzielnia jest wspodlnotg intereséw jej
cztonkdw, realizowang wspodlnie i samorzgdnie jako gospodarowanie majgtkiem
wspolnoty. Wskazaé nadto nalezy, ze z punktu widzenia znaczenia przypisywanego
korporacyjnemu charakterowi spétdzielni w znacznie wyzszym stopniu jest on
dowartosciowany w innych systemach prawnych, dziatajagcych w warunkach
gospodarki rynkowej, tam gdzie wyraznie podkresla sie synergiczny charakter celu

istnienia spotdzielczosci, nieredukowalny do sumy indywidualnych interesow
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cztonkdéw. Ten synergiczny aspekt spoétdzielczosci podkreslajg takze regulacje
europejskie (por. rozporzadzenie Rady (WE) nr 1435/2003 z 22 pazdziernika 2003 r.
w sprawie statutu spotdzielni europejskiej, Dz. Urz. L 207 z 18 sierpnia 2003, s. 1-24,
omowienie P. Zakrzewski, Spdfdzielnia europejska jako nowy typ osoby prawnej,
KPP nr 1/2008)".

Wskazane wyzej aspekty bilansowe sg istotne zwtaszcza w spoétdzielni
mieszkaniowej, ktorej cele i zakres dziatania sg ograniczone (art. 1 ust. 2 i ust. 6
u.s.m.), ktérg w sferze dziatalnosci podstawowe] (. zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin) obowigzuje nakaz prowadzenia dziatalnosci
bezwynikowe] (art. 1 ust. 1" u.s.m.), a odno$nie do gospodarowania pozytkami
i innymi przychodami z nieruchomosci wspoélnej wigzg reguly okreslone w art. 5

u.s.m.

5. Teza o niekonstytucyjnosci art. 26 § 2 pr. sp. i koniecznosci (lub
zasadnosci) dopuszczenia zwrotu na rzecz wystepujgcego ze spodtdzielni czionka
czesci aktywéw pasywowanych przez fundusz zasobowy nie przekonuje takze
w kontekscie zrodet tworzenia tego funduszu. Jak juz wskazano, zgodnie z art. 78
§1 pr. sp.,, fundusz zasobowy jest tworzony z wpisowego wnoszonego przez
cztonkéw, odpisu z nadwyzki bilansowej spétdzielni (zob. art. 76 pr. sp.) oraz innych
srodkow, w tym $srodkéw zewnetrznych (np. dotacji, darowizn, spadkéw, zapiséw
efc.). Argumentacja wnioskodawcow jest w tym punkcie obarczona podwojnym
bledem. Srodki pasywowane przez fundusz zasobowy nie sg bowiem wytgcznie
srodkami dostarczonymi (wpfaconymi) przez czionkéw, te za$, ktére rzeczywiscie
majg takie pochodzenie, nie zostaly przez nich wniesione pod tytutem zwrotnym.
Dopuszczenie wypftaty czesci $rodkdw zgromadzonych w funduszu zasobowym
musiatoby sie wiec wigzaé m.in. ze zmiang charakteru prawnego $wiadczen
spetnianych przez cztonkéw na rzecz spétdzielni. Dopuszczenie takiej wyptaty mozna
bytoby — teoretycznie — rozwazaé jedynie w odniesieniu do tej czesci Srodkéw
zgromadzonych w funduszu zasobowym, ktdére pochodzg ze stezauryzowanej

nadwyzki bilansowe;.
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6. W ocenie Sejmu, argumentem na rzecz forsowanej przez wnioskodawce
tezy nie moze by¢ ani poréwnanie wystgpienia cztonka z podziatem lub likwidacja
spotdzielni, ani tez poszukiwanie analogii pomiedzy spoétdzielnig a innymi
korporacyjnymi jednostkami organizacyjnymi.

Bezzasadno$¢ zestawienia instytucji wystapienia cztonka z konstrukcjg
podziatu lub likwidacji spétdzielni jest widoczna juz w kontekscie przedstawionych
wyzej aspektdw funkcjonalnych i teleologicznych. Wystepujacy w pierwszym
przypadku konflikt intereséw cztonka wystepujacego i cztonkdédw pozostajacych
w spotdzielni (a takze jej samej) nie zachodzi w sytuacjach, w ktoérych byt prawny
spotdzielni ustaje i dochodzi do rozdysponowania catego jej majgtku pomiedzy
nastepcoéw prawnych. Z przedstawionych wyzej wzgledéw tres¢ art. 26 § 2 w zwigzku
z art. 125 § 5a pr. sp. jest jak najbardziej zrozumiata.

Brak takze przekonujgcego uzasadnienia dla poréwnywania majgtkowych
konsekwencji wystgpienia cztonka ze spétdzielni | wygasniecia cztonkostwa
wspolnika lub akcjonariusza w spétce handlowej. Skutki utraty cztonkostwa nie moga
by¢ oceniane w oderwaniu od celu, w jakim tworzona jest jednostka organizacyjna
danego typu, jej charakteru prawnego, istnienia lub braku elementéw wzajemne;
wiezi miedzy uczestnikami, zasad odpowiedzialno$ci za zobowigzania wobec oséb

trzecich, zrédet i zasad pokrywania strat efc.

7. Pewnej korekty wymagajg takze wywody wnioskodawcy dotyczace srodkéw
zgromadzonych w funduszu remontowym spoétdzielni mieszkaniowej. Pomijajac juz
fakt, iz art. 26 § 2 pr. sp. nie dotyczy expressis verbis aktywdw wigzanych przez ten
fundusz, nalezy wskaza¢, ze art. 6 ust. 3 u.s.m. w brzmieniu nadanym ustawg
zmieniajacg z 14 czerwca 2007 r. istotnie zmodyfikowat zasady tworzenia
i gospodarowania funduszem remontowym. Jak wskazuje sie w piSmiennictwie,
w $wietle obecnego brzmienia art. 6 ust. 3 u.s.m. spétdzielnia tworzy fundusz na
remonty zasobéw mieszkaniowych w ogéle (przez co nalezy rozumieé wszelkie
zasoby mieszkaniowe zarzadzane przez spétdzielnie zgodnie z art. 1 ust. 3 u.s.m.),
a nie tylko na remonty zasob6w mieszkaniowych spétdzielni. Odpisy na ten fundusz
obcigzajg koszty gospodarki zasobami mieszkaniowymi (takze nie tylko zasobami

spotdzielni). Natomiast obowigzek $Swiadczenia na fundusz dotyczy cztonkow
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spoétdzielni, wtadcicieli lokali niebedgcych czionkami spotdzielni oraz o0séb
niebedgcych cztonkami spotdzielni, ktdrym przystuguja spoétdzielcze witasnosciowe
prawa do lokali (zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie mieszkaniowe...,
pkt 2.5.3).

8. Reasumujac, nalezy uzna¢, ze art. 26 § 2 pr. sp. jest zgodny z art. 21
ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1
Konstytuciji.

7. Artykut 27 ust. 1 u.s.m.

7.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Artykut 27 u.s.m. skltada sie z 5 ustepdw, ktére stanowia, co nastepuije:

,1. W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej wtasno&ci
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wiasnosci lokali, z zastrzezeniem
ust. 21 3.

2. Zarzgd nieruchomosciami wspdlnymi stanowigcymi wspdtwtasnosé
spotdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzgd powierzony, o ktérym
mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, choc¢by
wiasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26.
Przepiséw ustawy o wlasnosci lokali o zarzgdzie nieruchomoscia wspoélng nie stosuje
sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, ktére stosuje sie
odpowiednio.

3. Przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
o wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wtascicieli nie stosuje sig, z zastrzezeniem
art. 24" oraz art. 26.

4. Uchwate, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o witasnosci lokali,
podejmuje rada nadzorcza spoéfdzielni na wniosek wigkszosci wiascicieli lokali
w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci obliczanej

wedtug wielkoéci udziatdw w nieruchomos$ci wspaoinej.
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5. Z zgdaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali,
wystepuje zarzad spdidzielni na wniosek wiekszosci wiadcicieli lokali w budynku lub

budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci”.

2. Zarzuty kierowane pod adresem art. 27 ust. 1 u.s.m. sprowadzajg sie do
tezy o niezgodnosci tej regulacji z wywodzong z art. 2 Konstytucji zasada przyzwoitej
legislacji. Lakonicznie jg uzasadniajgc, wnioskodawca wskazuje, ze: ,Odestanie do
stosowania «odpowiedniego» (1j. nie wprost), a wiec dopuszczajgcego pominiecie
pewnych regulacji (nie wiadomo zresztg jakich) moze powodowaé duze rozbieznosci

interpretacyjne i zamet w praktyce” (wniosek, s. 15).

7.2. Wzorzec kontroli

Jako wzorzec kontroli art. 27 ust. 1 u.s.m. wnioskodawca wskazat jedynie
art. 2 Konstytucji i wynikajgca z tego przepisu zasade prawidtowej (przyzwoitej,
rzetelnej) legislacji. Tres¢ art. 2 Konstytucji oraz sposdb rozumienia ww. zasady byty
juz prezentowane, w zwigzku z czym wystarczy odestaé do wczes$niejszych

rozwazan (zob. wyzej, pkt 11.2.2.a stanowiska).

7.3. Analiza zgodnosci

1. Zarzuty wnioskodawcy sformutowane wobec art. 27 ust. 1 u.s.m. nie
przekonujg. Jak juz wskazywano (zob. wyzej, pkt 11.2.2.a stanowiska),
w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego dominuje restryktywne podejscie do
perspektywy stwierdzenia niekonstytucyjnosci przepisu z uwagi ha jego
nieprecyzyjnos$¢ i naruszenie art. 2 Konstytucji. Przyktadowo, w wyroku z 3 listopada
2004 r. (sygn. akt K 18/03) Trybunat stwierdzit, ze: ,NiejasnoS¢ przepisu moze
uzasadnia¢ stwierdzenie jego niezgodno$ci z Konstytucja, o ile jest tak daleko
posunieta, iz wynikajacych z niej rozbieznosci nie da sie usungé za pomoca
zwyczajnych srodkéw majgcych na celu wyeliminowanie niejednolitosci w stosowaniu
prawa. Pozbawienie mocy obowigzujgcej okreslonego przepisu z powodu jego

niejasno$ci winno by¢ traktowane jako srodek ostateczny, stosowany dopiero wtedy,
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gdy inne metody usuwania skutkédw niejasnosci tresci przepisu, w szczegolnosci
przez jego interpretacje w orzecznictwie sgdowym, okaza sie niewystarczajgce” (zob.
takze wyrok TK z 3 grudnia 2002 r., sygn. akt P 13/02).

2. Uzyty w art. 27 ust. 1 u.s.m. zwrot nakazujacy odpowiednie stosowanie
przepiséw jest zwrotem powszechnie wykorzystywanym dla dookreslenia rezimu
prawnego danej instytucji, poprzez nakaz siegniecia do przepisu lub przepisow
zawartych w innej ustawie lub kompleksie regulacyjnym. Cele tego zabiegu sg
typowo pragmatyczne. Dzieki technice odpowiedniego stosowania przepiséw unika
sie dublowania i nadmiernego rozbudowywania regulacji prawnej, uzyskujac
konieczng skrétowos¢ i syntetycznodé, a niekiedy rowniez spojnosé tekstu (zob.
§ 1566 zatgcznika do rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca
2002 r. w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej”; Dz. U. Nr 100, poz. 908, a takze
M. Kokoszczynski [w:] Zasady fechniki prawodawczej. Komentarz do rozporzadzenia,
red. J. Warylewski, Warszawa 2003, komentarz do § 156, s. 503).

Punktem wyjscia musi by¢ ustalenie zakresu przepiséw, ktére powinny byé
odpowiednio stosowane (przepiséw odestania) i materii, do ktoérej majg one byé
odnoszone. Na tle art. 27 u.sm. wymagania powyzsze sg spetnione; przepisy ustawy
o wlasnos$ci lokali stosuje sie do oceny skutkédw powstania stanu wspotuprawnienia
do nieruchomos$ci zwigzanych z ustanowieniem odrebnej wiasnosci lokalu
w nieruchomosci wielolokalowej znajdujgcej sie dotychczas w wytgcznych zasobach
spoétdzielni mieszkaniowej — konieczne jest w tym celu uwzglednienie nie tylko ust. 1
art. 27 u.s.m., ale réwniez pozostatych przepiséw tego artykutu, a takze unormowarn
art. 24" i art. 26 u.s.m.

Jest tez oczywiste, Zze wykonanie nakazu odpowiedniego stosowania
przepisbw wymaga uwzglednienia specyfiki materii stanowigcej przedmiot regulac;ji
przepisu odsytajacego i przepisu odestania. Jak bowiem podkreéla sie w doktrynie
i orzecznictwie, pojecie ,odpowiedniosci” stosowania okreslonego przepisu lub
przepisOw oznacza, ze niektére z postanowien bedzie mozna stosowaé bez zadnej
modyfikacji, inne trzeba bedzie odpowiednio zmodyfikowaé, a jeszcze innych w ogole
nie bedzie mozna stosowaé (zob. przyktadowo uchwata sktadu 7 sedziéw SN
z 17 stycznia 2013 r., sygn. akt lll CZP 51/12).
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3. W pismiennictwie ustalenie zakresu przepiséw u.w.l., ktére znajda
zastosowanie do konstrukcji wspotwtasnosci nieruchomosci z udziatem spétdzielni
powstajgcej w wyniku ustanowienia odrebnej wtasnosci jednego lub niektérych lokali,
wymaga dokonania odpowiednich zabiegbw interpretacyjnych, ich efekt nie budzi
jednak powazniejszych watpliwosci.

Po pierwsze — zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m. w analizowanym przypadku hie
stosuje sie przepisébw u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscig wspéing, tj. przepisow
rozdziatu 4 u.w.l., z wyjatkiem art. 18 ust. 1 u.w.l. oraz art. 29 ust. 11 1a u.w.l, ktére
stosuje sie odpowiednio. Zgodnie z art. 27 ust. 3 u.s.m. nie stosuje sie przepiséw
u.w.l. 0 wspolnocie mieszkaniowej i zebraniu wtascicieli lokali, takze umieszczonych
w rozdziale 4 u.w.l. (oprécz jednego — art. 6 u.w.l.,, zamieszczonego w rozdziale 1
u.w.l., ktérego takze sie nie stosuje, gdyz dotyczy on wspodlnoty mieszkaniowej).

Po drugie — oprécz tego art. 27 ust. 4 u.s.m. czedciowo wytaczyt dziatanie
art. 12 ust. 3 u.w.l., dotyczacego zwickszania obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych
z tytutu kosztéw zarzadu nieruchomos$cig wspoélna na podstawie uchwaty wiascicieli
lokali, poprzez to, ze uchwata w tej sprawie jest podejmowana w spétdzielniach
mieszkaniowych przez rade nadzorczg spétdzielni, na wniosek wiekszosci wiascicieli
lokali z danej nieruchomosci (z budynku lub z budynkéw znajdujgcych sie w obrebie
danej nieruchomosci; zob. nizej, pkt 11.9 stanowiska). Do podjecia przez rade
nadzorczg uchwaly zwiekszajgcej obcigzenia wtascicieli lokali niemieszkalnych
kosztami zarzgdu nieruchomoscia wspolng stosowaé sie za to bedzie zasada
wyrazona w art. 12 ust. 3 u.w.l.

Po trzecie — art. 27 ust. 5 u.s.m. czesciowo modyfikuje zasady wystepowania
z zgdaniem egzekucyjnej sprzedazy lokalu opartym na art. 16 u.w.l. (zob. nizej, pkt
1.9 stanowiska).

W rezultacie, w spétdzielniach mieszkaniowych obowigzujg nastepujgce
przepisy u.w.l.:

1) przepisy rozdziatu 1 u.w.l. (,Przepisy ogéine”), tj. art. 1-5 u.w.l., z wyjgtkiem
art. 6 uw.l.;

2) przepisy rozdziatu 2 u.w.l. (,Ustanowienie wtasnosci lokalu”), tj. art. 7-11 u.w.l,;
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3) przepisy rozdziatu 3 u.w.l. (,Prawa i obowigzki wtascicieli lokali"), tj. art. 12-17
uw.l., z wyjatkiem art. 12 ust. 3 u.w.l., ktérego postanowienia sg stosowane
W sposéb przewidziany w art. 27 ust. 4 u.s.m., ale tez z wyjgtkiem art. 14 u.w.l.
dotyczgcego kosztéw zarzgdu nieruchomos$cia wspdlna, ktére majg optacaé
wtasciciele w odpowiednich utamkowych czesciach (bo ten stosowany bedzie
w formie zmodyfikowanej na skutek regulacji zawartych w art. 4 ust. 11, ust. 2
i ust. 4 u.s.m. oraz w art. 6 ust. 3 u.s.m., po$wieconych optatom, jakie majag do
spoétdzielni wnosi¢ wiaSciciele lokali);

4) art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i ust. 1a u.w.l. — jedyne, jakie obowigzujg
spo$réd przepisOw rozdziatu 4 u.w.l. (,Zarzad nieruchomoscig wspoing”), ale
tylko stosowane odpowiednio, tylko w okreslonych w u.s.m. sytuacjach;

5) przepisy rozdziatu 5 u.w.l. (,Zmiany w przepisach obowigzujacych, przepisy
przejsciowe i koricowe”), {j. art. 34-41 u.w.l. (ktérych cze$é dotyczy kwestii,
jakie nie moga mie¢ zwigzku z funkcjonowaniem wiasnosci lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych; zob. E. Boiczak-Kucharczyk, Spétdzielnie
mieszkaniowe..., pkt 2.25.1).

Nalezy rownoczesnie pamietaé, ze art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m. przewidujg
mozliwosci ,wyjscia” ze spodtdzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscig wspoding,
czego efektem bedzie konieczno$¢ stosowania przepiséw rozdziatu 4 u.w.l.

w petnym zakresie.

4. Reasumujac, nalezy zajg¢ stanowisko, ze art. 27 ust. 1 u.s.m. jest zgodny
z art. 2 Konstytuciji.

8. Artykut 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m.
8.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Na wstepie nalezy przypomnie¢ tres¢ art. 27 ust. 2 i ust. 3, ktére stanowig
odpowiednio: ,Zarzgd nieruchomosciami wspolnymi stanowigcymi wspoiwtasnosé
spoétdzielni jest wykonywany przez spotdzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym

mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, choc¢by
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wihasciciele lokali nie byli cztonkami spétdzielni, z zastrzezeniem art. 24" i art. 26.
Przepiséw ustawy o wtasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscig wspding nie stosuje
sie, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i 1a, kidére stosuje sie
odpowiednio” oraz ,Przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
o wspdinocie mieszkaniowej i zebraniu wiascicieli nie stosuje sig, z zastrzezeniem
art. 24" oraz art. 26”.

Artykut 24" u.s.m., do ktérego odsytajg wprost art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m.,
w dwoch kolejnych ustepach przewiduje, ze: ,\Wiekszo$¢ wiascicieli lokali w budynku
lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug
wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspoélnej, moze podjg¢ uchwate, ze w zakresie
ich praw iobowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig wspoing beda mialy
zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Do
podjecia uchwaly stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 1a, art. 31 i 32 ustawy
o wiasnosci lokali”, za$ ,Uchwata, o ktérej mowa w ust. 1, nie narusza
przystugujgcych cztonkom spétdzielni spotdzielczych praw do lokali”. Natomiast
art. 26 ust. 1 u.s.m., do ktérego takze odsylajg zakwestionowane przepisy, stanowi:
Jezeli w okreslonym budynku Ilub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci zostata wyodrebniona wtasno$é wszystkich lokali, po wyodrebnieniu
wlasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania przez wilascicieli cztonkami
spoétdzielni”.

Przepisy art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. odsylajg rébwniez do wybranych przepiséw
ustawy o wiasnosci lokali. Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.w.l.: \Wiasciciele lokali moga
w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej
w formie aktu notarialnego okreslié sposdb zarzadu nieruchomoscig wspding,
a w szczegdinosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej’. Natomiast
wediug art. 29 ust. 1 i ust. 1a uw.l: ,Zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomoscia wspolng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, jest
obowigzany prowadzi¢ dia kazdej nieruchomosci wspolnej, okreslong przez
wspolnote mieszkaniowg, ewidencje pozaksiegowa kosztédw zarzadu nieruchomoscia

wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen
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z innych tytuldbw na rzecz nieruchomosci wspdlnej”, zas ,Okresem rozliczeniowym

wspolnoty mieszkaniowej jest rok kalendarzowy”.

2. Wnioskodawca, analizujgc mechanizm zarzgdzania nieruchomoscia
wspolng oraz prawa i obowigzki wlascicieli lokali na tle przepiséw u.w.l. stwierdza, ze
ustawa ta stworzyla poprawny system rozwigzan opartych na zaangazowaniu
wszystkich wspoétuprawnionych. Zasady tej nie respektujg natomiast — jego zdaniem
— przepisy u.s.m. Przepisy art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. wylgczaja w tym zakresie
stosowanie przepiséw ustawy o wtasnosci lokali, powierzajgc zarzad nieruchomoscia
wspding — z zastrzezeniem art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m. — spétdzielni mieszkaniowej,
choéby jej udziat w prawie wiasnosci czesci wspdinych byt minimalny. Mozliwo§é
Jprzejscia” na rezim u.w.l. istnieje, ale wytacznie po spetnieniu szczegélnych —
bardzo rygorystycznych — warunkéw dotyczacych minimainej liczby lokali
stanowigcych przedmiot odrebnej wtasnosci (wniosek, s. 6).

Wylaczenie stosowania przepiséw u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscig wspding
prowadzi do sytuacji, w ktorej wiasciciel lokalu jest w wielu przypadkach faktycznie
pozbawiony wplywu na zarzadzanie nieruchomoscia wspolna, ,a w konsekwenciji
swoim lokalem”. Dotyczy to zwlaszcza przypadkéw, w ktérych nie jest on
rownoczesnie cztonkiem spoidzielni (wniosek, s. 7)‘, kwalifikowanych przez
inicjatorow postepowania jako ,faktyczne ograniczenie prawa witasnosci lokalu”
(wniosek, s. 9). W ocenie wnioskodawcy, brak uprawnienia wtasciciela lokalu
niebedacego czionkiem spoéidzielni do wspotuczestniczenia w procedurze
podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci, ktorej jest wiascicielem (cislej:
wspotwtascicielem) stanowi bardzo dotkliwe ograniczenie prawa wiasnosci,
dotykajace samej jego istoty. Zastrzezenia dotyczg jednak rowniez pozycji wiascicieli
lokali bedacych cztonkami spétdzielni — wielko§¢ posiadanego przez nich udziatu
w nieruchomoéci wspoélnej nie ma bowiem zadnego znaczenia przy podejmowaniu
decyzji w zakresie zarzadu tg nieruchomos$cia, wykonywanych w ramach
spoétdzielczych procedur korporacyjnych i zgodnie z zasadg ,jeden cztonek — jeden
glos” (wniosek, s. 8). Sita gtosu takiej osoby jest wiec taka sama jak sita gtosu innego
cztonka spotdzielni, ktéremu nie przystuguje prawo do lokalu w danej nieruchomosci.

Tymczasem w opinii wnioskodawcy, zakres prawa do uczestnictwa w zarzgdzie
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mieniem wspdinym powinien w petni odpowiadaé wielko$ci udziatu danej osoby we
wspotwtasnosci (wniosek, s. 9).

W rezultacie, przepisy art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m., pozbawiajac wtascicieli
lokali w nieruchomosciach zarzadzanych przez spétdzielnie mieszkaniowsg istotnych
atrybutéow prawa witasnosci, naruszajg art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 3 w zwigzku
z art. 31 ust. 1 Konstytucji (wniosek, s. 10 i 13). Poprzez uprzywilejowanie spétdzielni
kosztem witascicieli lokali, zréoznicowanie pozycji wtascicieli lokali w zaleznosci od
tego, czy sg oni cztonkami spoétdzielni, czy nie oraz réwnolegte funkcjonowanie
dwéch  reziméw  prawnych zarzadu  nieruchomosciami  wielolokalowymi
z wyodrebniong wtasnoscig niektérych lokali godzg one réwniez w art. 64 ust. 1
i art. 32 Konstytucji. Tymczasem wszystkie podmioty prawa posiadajace te sama
ceche istotng — w opinii wnioskodawcy: wtasciciele lokali w nieruchomosciach
wielolokalowych — powinny by¢ traktowane réwno. Zakwestionowane przepisy
naruszajg takze art. 58 ust. 1 Konstytucji: wlasciciel lokalu, chcac zachowa¢ wptyw
na zarzad nieruchomoscia wspdlng musi bowiem pozostawaé w stosunku

czfonkostwa (wniosek, s. 12).
8.2, Wzorce kontroli

Jako wzorce kontroli art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. (wedtug wnioskodawcy
~ ujmowanych w zwigzku z art. 24" i art. 26 ust. 1 u.s.m.) wskazano art. 21 ust. 1,
art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji. Jezeli idzie o tres¢
i sposdb rozumienia przywotanych gwarancji konstytucyjnych, nalezy odesta¢ do

wczesniejszych rozwazan (zob. wyzej, pkt 11.2.2, [1.3.2 i 11.4.2 stanowiska).
8.3. Analiza zgodnosci

1. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali (mieszkalnych lub uzytkowych)
generuje szereg specyficznych probleméw prawnych i faktycznych wymagajacych
rozwigzania. Do podstawowych nalezy okreslenie relacji miedzy prawami wylgcznymi
wilascicieli poszczegdlinych lokali a prawem do korzystania z czesci budynku, ktére

nie wchodzg w ich skfad i gruntu, na ktérym jest on posadowiony, zasad
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zarzadzania, partycypacji w naktadach i wydatkach oraz ewentualnych pozytkach.
Ustawodawca polski przyjat w tej mierze tzw. koncepcje dualistyczng (klasyczna;
szerzej na temat mozliwych w tej mierze rozwigzan zob. E. Gniewek, Wiasnos¢
osobista lokali mieszkalnych w prawie polskim, Wroctaw 1986, s. 83 i n;
Z. Radwanski, Funkcja spofeczna, tres$¢ i charakter prawny odrebnej wiasnosci lokali,
,Studia Cywilistyczne” 1968, t. XlI, s. 60 i n.; K. Strzelczyk [w:] A. Strzelczyk, A. Turlej,
Wtasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 4 i n.). Zgodnie z art. 3 ust. 1 uw.l,,
w razie wyodrebnienia wiasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje udziat
w nieruchomosci wspélnej, ktdrg stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia,
ktdre nie stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli lokali. Wspotwtasno$é nieruchomosci
wspolnej okresla sie mianem przymusowej, a udziat we wspotwtasnos$ci jest prawem
zwigzanym z wilasnoécig lokali. Zadne z tych praw nie moze byé (odrebnie)
przedmiotem obrotu cywilnoprawnego. Nie mozna takze Zzgdaé zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspdinej, dopoki trwa odrebna wtasno$é lokali.

W przeciwienstwie do typowej wspoiwtasnosci w czesciach utamkowych, ktéra
jest zazwyczaj stanem o charakterze przejSciowym, wspdiwtasnosé nieruchomosci
wspoélnej zwigzana z odrebnag wiasnoscig lokalu utrzymuje sie przez czas diuzszy;
nierzadko przez caly okres gospodarczej eksploatacji budynku. Dostrzegajac te
réznice, ustawodawca wzmacnia elementy organizacyjne wystepujgce w ramach tej
konstrukcji. Ratio stanowi umozliwienie niezakiéconego funkcjonowania wspoélnoty
mieszkaniowej, wyposazonej w zdolnos¢ prawng i powotanej do zarzgdzania
(administrowania) nieruchomoscia wspdélng w interesie (na rzecz) wszystkich

(kazdoczesnych) wihascicieli.

2. Jeszcze bardziej skomplikowane sg konsekwencje ustanowienia odrebnej
wilasnosci niektérych lokali w nieruchomos$ci znajdujgcej sie w zasobach spétdzielni
mieszkaniowej. W rezultacie takiej czynnosci powstaje bowiem stan wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej, ktérego uczestnikami sg wiasciciele wyodrebnionych lokali
oraz spoidzielnia, ktérej ustawowym celem dziatania jest m.in. zarzgdzanie
nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie umowy mienie
jej cztonkéw (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Z kolei spos6b korzystania z lokali znajdujgcych sie

w danej nieruchomosci jest zazwyczaj zrdéznicowany: poza odrebng wilasnoscia
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lokali, ktéra moze przystugiwa¢ zarébwno osobom bedacym, jak i niebedgcym
cztonkami spétdzielni, lokale te sg (mogg by¢) takze przedmiotem spétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali (takze przystugujacych zarédwno czionkom, jak
i osobom niebedgcych cztonkami spétdzielni) oraz spdidzielczych lokatorskich praw
do lokali mieszkalnych (w tym przypadku przystugujgcych juz tylko cztonkom
spoifdzielni).

W tej sytuacji ustawodawca musiat dokonaé wyboru rezimu zarzadzania
nieruchomoscia wspéing, decydujgc sie na ,klasyczne”, zdaniem wnioskodawcy,
reguly ustawy o witasnosci lokali, bgdz tez — co ostatecznie uczynit w art. 27 ust. 2
u.s.m. — przyjmujac rozwigzanie posrednie, kojarzgce zarzad sprawowany w dalszym
ciggu przez spétdzielnie, jednak juz jako zarzad powierzony w rozumieniu art. 18
ust. 1 u.w.l.,, oraz pewne uprawnienia witascicieli lokali wynikajace z udzialu we
wspotwtasnosci. Wprawdzie art. 18 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze wiasciciele lokali ,mogag
w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej
w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzgdu nieruchomoécig wspdina,
a w szczegolnosci moga powierzyé zarzgd osobie fizycznej albo prawnej”.
W piSmiennictwie zwraca uwage, ze spéidzielnia nie sprawuje zarzadu
nieruchomosciag wspoing tak jak kazdy zarzadca, ktéremu wiaéciciele lokali powierzyli
to zadanie na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l., ale ,jak zarzad powierzony’. Takie
sformutowanie jest uzasadnione z co najmniej dwdch powodoéw. Po pierwsze, na co
wskazuje réwniez wnioskodawca, nie mamy tutaj do czynienia z rzeczywistym
powierzeniem zarzadu nieruchomoscig wspdélng decyzjg wiascicieli lokali, ale z formg
sprawowania zarzadu z mocy przepisu ustawy (bez wyrazania woli przez wtascicieli
lokali). Po drugie, zarzad ten nie moze by¢ przez spéidzielnie sprawowany zgodnie
z przepisami u.w.l.,, skoro podstawowych przepiséw dotyczacych tego zarzadu,
zawartych w rozdziale 4 u.w.l. nie stosuje sie w spoéfdzielniach mieszkaniowych
zuwagi na wytgczenie zawarte w zakwestionowanych przepisach art. 27 ust. 2
i ust. 3 u.s.m. (zob. E. Bonczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe..., LEX/el.
2013, komentarz do art. 27 i 27%).

3. Spétdzielnia mieszkaniowa sprawuje, z mocy art. 27 ust. 2 u.s.m., zarzad

nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych jest wspotwtascicielem, niezaleznie od tego,
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czy inni wiasciciele lokali sa, czy nie sg cztonkami spétdzielni. Dotyczy to zarowno
sytuacji, w ktoérych ustanowienie odrebnej wtasnosci niektorych lokali nastgpito juz
pod rzadami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, jak i innych. Tytutem
przyktadu mozna wskazaé wygasniecie stosunku prawnego zarzadu nieruchomoscig
wspoélng stanowigcg wspotwtasnosé spodtdzielni mieszkaniowej, powstatego na
podstawie umowy (zob. uchwaty SN z: 26 listopada 2008 r., sygn. akt Il CZP 100/08;
9 lutego 2012 r., sygn. akt Il CZP 89/11). Zarzad nieruchomo$cig wspdlng
sprawowany przez spotdzielnie mieszkaniowg o tyle jednak nie ma charakteru
.przymusowego”, ze ustawa przewiduje takze wyraznie jego kres, wyznaczony przez
przepisy art. 18 ust. 1 u.w.l., art. 24" |ub art. 26 ust. 1 u.s.m. (zob. nizej, pkt 11.8.3.6
stanowiska).

Jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwale z 26 listopada 2008 r. (sygn. akt Iil
CZP 100/08) oraz Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 28 pazdziernika 2010 r. (sygn.
akt SK 19/09), rozwigzanie przyjete w przepisach art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m.
wyraznie wskazuje na preferowanie przez ustawodawce zarzadu spoétdzielni
mieszkaniowej we wszystkich sytuacjach, gdy jest ona wspotwiascicielem
nieruchomos$ci wspélnej. Ma ono na celu przede wszystkim ochrone intereséw
cztonkéw spotdzielni dysponujgcych spotdzielczymi prawami do lokali mieszkalnych
oraz zapewnienie — do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu - sprawnego
zarzgdzania nieruchomos$cia wspoélng, zreguty znacznych rozmiaréw, do czego
spotdzielnia ze swojg strukturg organizacyjng jest lepiej przygotowana niz wspdinota
mieszkaniowa. Jak podkreslit Sad Najwyzszy w powotanej uchwale, przepisy art. 27
u.s.m. zmierzajg do ujednolicenia zarzgdu nieruchomosciami stanowigcymi
wspotwtasnosé spoétdzielni i zbudowania konstrukcji szczelnego systemu zarzadzania
takimi nieruchomosciami oraz ciggtosci wykonywania zarzadu przez spétdzielnie.
Z kolei w uchwale z 9 lutego 2012 r. (sygn. akt lll CZP 89/11) Sad Najwyzszy
podkreslit, ze ustawodawca, wprowadzajgc art. 27 ust. 2 iust. 3 u.s.m., musiat
zdawac sobie sprawe, ze w budynkach przekazanych spotdzielniom mieszkaniowym
np. na podstawie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zaktadowych budynkédw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe (Dz. U.
Nr 119, poz. 567 ze zm.). wyodrebniono wcze$niej wtasnos¢ czesci lokali (wiec ze

funkcjonujg tam wspdlnoty mieszkaniowe z udziatem spoétdzielni mieszkaniowych
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stosujgce do zarzadu nieruchomos$cia wspoéing przepisy u.w.l), a mimo to nie
wprowadzit zadnych przepiséw przejsciowych. Wobec tego przepisy art. 27 u.s.m. sg
nie tylko przepisami pézniejszymi, ale tez przepisami szczegblnymi w stosunku do
przepisdbw u.w.l., wiec uchylajg stosowanie przepisbw uw.l. w sytuacji, gdy

nieruchomo$é wspdlna stanowi wtasnos¢ spéidzielni mieszkaniowej.

4. Rozwigzanie przyjete w art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. prowadzi — formalnie
rzecz biorgc — do ograniczenia uprawnien, jakie przystugujg wtascicielom lokali
w zwyklych wspolnotach mieszkaniowych (funkcjonujgcych na podstawie przepisow
u.w.l.). Skoro bowiem w nieruchomos$ciach objetych dziataniem u.s.m. wspoéinota
mieszkaniowa nie dziata (a nawet nie stosuje sie przepisu art. 6 u.w.l. stanowiacego,
czym jest wspolnota mieszkaniowa) i nie odbywajg sie zebrania wiascicieli lokali, to
tym samym wtasciciele ci nie podejmujg decyzji w istotnych sprawach dotyczacych
nieruchomos$ci wspoinej, m.in. nie przyjmujg rocznego planu gospodarczego, nie
decyduja o wysokos$ci optat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscig wspolng
ani o wysokosci wynagrodzenia zarzadcy, nie podejmuja decyzji w sprawach
dotyczacych zmiany przeznaczenia nieruchomosci lub zmian wtasnosciowych (w tym
dotyczacych zmian udziatow, zbywania lokali powstatych z przebudowy czesci
wspoélnych budynku, podziatu nieruchomosci wspdinej lub nabywania nieruchomosci
przez wspolnote mieszkaniowa).

Efektem art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. jest wiec pewne ograniczenie uprawnien
wiascicieli lokali w prawach przystugujgcych im z tytutu udziatu w nieruchomosci
wspdlnej; postanowienia art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 zdanie
1 Konstytucji moga by¢ zatem adekwatnymi wzorcami kontroli tych przepiséow. Tym
niemniej, jest to ograniczenie wprowadzone w drodze ustawy iuzasadnione co
najmniej trzema przestankami.

Po pierwsze, ustawodawca zakfada, ze — przynajmniej co do zasady i na
poczatku procesu ustanawiania odrebnej wiasno$ci lokali — spétdzielnia bedzie tym
wspotwtascicielem, ktérego udziat w nieruchomosci wspdlnej jest najwigkszy.
Wprowadzenie  mechanizmu  powierzania zarzgdu decyzjg  wigkszosci

wspotwtascicieli prowadzitoby wiec — zapewne — do tego samego rezultatu.
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Po drugie, wprowadzanie juz z chwilg ustanowienia odrebnej wiasnosci
pierwszego lokalu w nieruchomosci wielolokalowej typowych mechanizméw zarzadu
nieruchomoscig wspoélng wynikajacych z ustawy o wiasnosci lokali wydaje sie
rozwigzaniem apragmatycznym takze z tego punktu widzenia, ze spotdzielnia
mieszkaniowa jest profesjonalnym zarzadcg. W wielu przypadkach koszty
sprawowania zarzadu przez spoétdzielnie beda nizsze niz koszty zarzadu
sprawowanego przez wybranego w tym celu zarzadce.

Po trzecie, za rozwigzaniem przyjetym w art. 27 ust. 2 i ust. 3 usm.
przemawia dazenie do unikania ,dublowania sie¢” mechanizméw zarzadu
(wynikajacych z istnienia wspodlnoty mieszkaniowej i charakterystycznych dla
spotdzielni), a przede wszystkim — potrzeba zabezpieczenia i ochrony praw oséb
uprawnionych z tytutu spotdzielczych praw do lokali. Trzeba mie¢ na wzgledzie i to,
ze nie kazda z tych oséb moze (z powodéw prawnych lub faktycznych) sta¢ sie
wiascicielem zajmowanego przez siebie lokalu; stosunkowo nieskomplikowane jest
natomiast uzyskanie cztonkostwa w spétdzielni i w ten sposdb zapewnienie sobie
wptywu na decyzje podejmowane m.in. w stosunku do nieruchomosci, w ktorej
znajduje sie dany lokal.

Podobng ocene sformutowat Trybunat Konstytucyjny w  wyroku
z 28 pazdziernika 2010 r. (sygn. akt SK 19/09), wskazujgc iz: ,[...] w orzecznictwie
sgdowym pozytywnie byta oceniana zasada wykonywania zarzadu przez spétdzielnie
mieszkaniowg na podstawie ustawy, po ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego
lokalu w budynku nalezgcym dotychczas w catosci do spétdzielni mieszkaniowej.
Zasada ta byta wyrazem kompromisu, jaki musiat przyja¢ ustawodawca, regulujgc
kwestie zarzadu nieruchomoscia wspolng w sytuacji skomplikowanego uktadu
stosunkéw witasnosciowych spétdzielni i wilascicieli wyodrebnionych lokali.
W uchwale z 26 listopada 2008 r., sygn. akt [If CZP 100/08, OSNC nr 10/2009, poz.
140, Sad Najwyzszy stwierdzit, Zze wytaczenie stosowania przepiséw ustawy
o wtasno$ci lokali do zarzgdu nieruchomoscig wspdlng sprawowanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg do czasu podjecia odmiennej decyzji przez wtascicieli
lokali wyodrebnionych w tej nieruchomos$ci jest «zrozumiate, gdyz w innym
przypadku dochodzitoby do stosowania dwoch procedur dotyczgcych zarzgdzania tg

samg nieruchomos$cia — procedur wiasciwych dia spétdzielni i wtasciwych dla
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wspdlnoty mieszkaniowej.» To z kolei prowadzitoby do chaosu i mogtoby w ogoéle
sparalizowa¢ zarzgdzanie nieruchomoscia. SN zauwazyt réwniez, ze zarzad
sprawowany przez spoétdzielnie mieszkaniowg jest zasadg ustawowg, na tle ktérej
wyjatkowy charakter majg przypadki, gdy spotdzielnia pozostaje wspotwtascicielka
nieruchomosci wspdlnej, lecz nie sprawuje czynnoéci zarzadu. Z tego wzgledu we
wspomnianej wyzej uchwale SN stwierdzit, ze w razie ustania stosunku prawnego
nawigzanego umowg o powierzeniu zarzadu osobie fizycznej lub prawnej na
podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali zastosowanie znajduje art. 27
ust. 2 u.s.m., kreujgcy podstawe prawng wykonywania przez spoétdzielnie ex lege
zarzgdu nieruchomoscig wspoélng. Zdaniem SN, w art. 27 ust. 2 ustawy nalezy
doszukiwaé sie systemu spdjnego, bez luk w ciggtoSci sprawowania zarzadu
nieruchomoscia wspolng i bez narazania spo6tdzielni na wykonywanie zarzgdu mimo
niezapewnienia uzyskania wynagrodzenia. Taka funkcjonalng catosé¢ w organizacji
zarzadzania nieruchomos$cig wspélng zapewnia zaaprobowanie pogladu, stosownie
do ktérego w kazdym przypadku, w ktérym ustaje umowna podstawa do
wykonywania zarzgdu przez osobe fizyczng lub prawng (art. 18 ust. 1 in fine ustawy
o wiasnosci lokali), zarzad ten wykonuje spétdzielnia, nastepuje bowiem niejako
«powr6t» do zasady statuowanej w art. 27 ust. 2 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych.

Art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. w zaskarzonym brzmieniu, utrzymujgcy
zarzad spoétdzielni mieszkaniowej po ustanowieniu odrebnej wiasnosci pierwszego
lokalu w budynku nalezgcym wczesniej w cato$ci do tej spoidzielni, nalezy
postrzegaé nie tyle jako przepis uprzywilejowujgcy spétdzielnie mieszkaniowe, ile
przepis chronigcy interesy ich cztonkéw. W sytuacji, gdy wiekszos¢ lokali w budynku
nalezgcym wczeéniej do spoétdzielni mieszkaniowej stanie sie przedmiotem odrebnej
wiasnosci, wiekszosciowi wilasciciele zawigzg za$§ — tak jak to miato miejsce
w sprawie skarzacej — wspolnote mieszkaniowa, pozostali posiadacze lokali
mieszkalnych w tej nieruchomosci bedacy cztonkami spétdzielni mieszkaniowej bedg
mieli wplyw na zarzad tg nieruchomoscig jedynie przez spotdzielnie mieszkaniowa.
Powierzenie tej ostatniej zarzadu nieruchomoscig wspo6lng ma na celu utrzymanie
istniejacego status quo oraz ochrone intereséw cztonkdéw spétdzielni mieszkaniowe;j,

ktorzy nie sa wiascicielami posiadanych lokali mieszkalnych. Ustawodawca stworzyt
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mozliwo$¢ zniesienia tego stanu przejsciowego w wyniku zgodnego porozumienia
wiascicieli wyodrebnionych lokali i spétdzielni mieszkaniowej jako wiasciciela lokali
niewyodrebnionych reprezentujgcej cztonkdéw spétdzielni nieposiadajgcych prawa

wiasnosci zajmowanych lokali”.

5. Odrebnym zagadnieniem jest ocena zakwestionowanych przepiséw
z punktu widzenia art. 64 ust. 2 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji. Pomijajac
przywotane juz wyzej argumenty przemawiajace za ograniczeniem praw wilascicieli
lokali znajdujacych sie w nieruchomosci, ktorej wspodtwtascicielem jest spétdzielnia
mieszkaniowa, nalezy wskazaé, ze ustawodawca stara sie zrekompensowaé ww.
skutki przyznajgc tym osobom pewne dodatkowe uprawnienia. Jak juz wskazywano,
ochrone interesd6w o0s6b dysponujgcych prawami do lokali znajdujgacych sie
w zasobach spétdzielni mieszkaniowej, ale niebedacych jej cztonkami, zapewniajg
m.in. zasada indywidualizowania optat eksploatacyjnych, prawo zwracania sie do
spotdzielni o przedstawienie kalkulacji ustalonej imiennie wysokos$ci optat
eksploatacyjnych, prawo kwestionowania bezposrednio na drodze sadowej
zasadno$ci zmiany wysoko$ci opfat eksploatacyjnych, przerzucenie w tym zakresie
ciezaru dowodu na spétdzielnie mieszkaniowg czy tez mozliwos¢ zaskarzenia
uchwaty walnego zgromadzenia w zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa
odrebnej wiasnosci lokalu (art. 4 ust. 17, ust. 4, ust. 47, ust. 6* i ust. 8, art. 24 u.s.m.).
Naturalnie, przed osobami takimi otwarta jest réwniez mozliwo$¢ przystapienia do
spotdzielni i uzyskania w ten sposéb petni praw przystugujacych z tytutu cztonkostwa
- nie tylko, jak wskazuje wnioskodawca, celem ,zrekompensowania” brakujgcych
uprawnien wiascicielskich w odniesieniu do nieruchomos$ci wspélnej, ale réwniez
uzyskania wptywu na wszelkie decyzje korporacji. Z tego samego powodu nie mozna
podzieli¢ zarzutu naruszenia przez art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. postanowienia art. 58

ust. 1 Konstytuciji.

6. Podstawowym argumentem przeciwko tezie o naruszeniu przez art. 27
ust. 2 i ust. 3 u.s.m. konstytucyjnych gwarancji ochrony wifasnosci i wolno$ci
zrzeszania sie (tj. art. 21 ust. 1, art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3

i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji) sg mozliwoéci zniesienia ,ustawowego” zarzadu
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nieruchomoscia wspoélng wykonywanego przez spotdzielnie, na podstawie art. 18
ust. 1 uw.l, art. 24" lub art. 26 ust. 1 us.m. W ocenie Sejmu, przepisy te,
przywotywane zwigzkowo jako element (sktadowa) przedmiotu kontroli, stanowig
najpowazniejszy argument przemawiajgcy za tym, iz ograniczenie uprawnien
wspodtwtascicielskich wynikajgce z art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. nie ma ani charakteru
bezwzglednego i trwatego, ani tez nie ingeruje w ,istote” tych uprawnien.

Nalezy przy tym wskaza¢, ze analogiczny sposdb oceny przyjat Trybunat
Konstytucyjny w przywotywanym juz wyroku z 28 pazdziernika 2010 r. (sygn. akt
SK 19/09). Trybunat wskazat m.in. ze: ,[...] argumentacja skarzacej opiera sie na
btednym zatozeniu, jakoby mechanizm spoidzielczego zarzgdu nieruchomoscia
wspoélng, przewidziany w art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., miat charakter
bezwzgledny i nieprzewidujgcy wyjatkow. Tymczasem zardwno z tre$ci samego
przepisu, jak i pogladéw doktryny komentujgcej jego znaczenie normatywne wynika
jednoznacznie, ze ustawowy rezim zarzadu nieruchomoscig wspoélng moze ustaé nie
tylko ex lege po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego lokalu w danym budynku
(art. 26 ust. 1 in fine u.s.m.), lecz takze na podstawie umowy wiascicieli lokali (art. 18
ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali). [...] Zarzut skarzgcej opiera sie zatem na btednym
zatozeniu, zgodnie z ktérym art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. statuowat przymusowy
zarzad nieruchomoscia wspoing sprawowany przez spétdzielnie mieszkaniowg, ktéry
nie mégt zostaé zniesiony przez wspotwiascicieli tej nieruchomoéci. Btednos¢ tego
zatozenia polega na tym, ze zaréwno wéwczas, jak i obecnie zarzad nieruchomoscia
wspoélng sprawowany przez spéidzielnie mieszkaniowg nie miat charakteru
przymusowego i obligatoryjnego. Zarzad ten mogt ustaé albo ex lege po
wyodrebnieniu ostatniego lokalu w danym budynku, albo w drodze umowy zawartej
przez wspoétwiascicieli w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali”.

Stanowisko takie nalezy podtrzymaé tym bardziej w obowigzujagcym stanie
prawnym, wobec wprowadzenia art. 24" u.s.m., ktéry umozliwia ,przejécie” do trybu
zarzadu wykonywanego (w catosci) zgodnie z przepisami ustawy o wiasno$ci lokali
na podstawie uchwaty wiekszosci wiascicieli lokali w obrebie danej nieruchomosci,

i to obliczonej wedtug wielkoéci udziatéw w nieruchomosci wspdline;.
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7. Reasumujac, nalezy zajg¢ stanowisko, ze przepisy art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m.
s zgodne z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 oraz art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3
i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji.

9. Artykut 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m.

9.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Na wstepie nalezy przypomnie¢ tre$¢ zakwestionowanych przepiséw art. 27
ust. 4 i ust. 5 u.s.m., wedtug ktérych: ,Uchwate, o ktdérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy
o wtasnosci lokali, podejmuje rada nadzorcza spotdzielni na wniosek wiekszosci
witascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej
nieruchomosci obliczanej wedtug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspélnej” oraz
.Z zgdaniem, o ktérym mowa w art. 16 ust. 1 ustawy o wtasnos$ci lokali, wystepuje
zarzad spotdzielni na wniosek wiekszosci wiascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci”.

Przepis art. 12 ust. 3 u.w.l,, od ktérego odsyta art. 27 ust. 4 u.s.m. przewiduje,
ze: ,Uchwata wiascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytutu wtascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali”. Natomiast
przepis art. 16 ust. 1 u.w.l,, do ktdérego odsyta art. 27 ust. 5 u.s.m. stanowi: ,Jezeli
wiasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat lub wykracza
w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu
albo przez swoje niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspolnej ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu
zgdaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepiséw Kodeksu

postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci’.

2. Wnioskodawca podnosi, ze konsekwencjg stwierdzenia niekonstytucyjnosci
art. 27 ust. 2-3 u.s.m. powinna by¢ analogiczna ocena tych wszystkich regulaciji,
ktére utrudniajg witascicielom lokali ,przejscie” do stosowania zasad wiasciwych

ustawie o wtasnosci lokali.

-76 -



Pierwszag z tego typu regulacji jest art. 27 ust. 4 u.s.m. W ocenie inicjatoréw
postepowania, pozbawienie ogétlu wilascicieli w budynku zarzgdzanym przez
spotdzielnie w trybie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych mozliwosci
samodzielnego — a wiec z pominieciem rady nadzorczej — ustalenia wiekszych
obcigzen wiascicieli lokali uzytkowych stanowi nieuzasadnione zréznicowanie
sytuacji prawnej wiascicieli lokali w nieruchomosciach zarzadzanych przez
spoétdzielnie w poréwnaniu z sytuacja wtascicieli lokali w innych nieruchomosciach.

Drugim tego typu unormowaniem jest art. 27 ust. 5 u.s.m. Argumentacja
wnioskodawcy jest w tym przypadku analogiczna. W jego ocenie: ,[...] wytaczenie
uprawnienia opisanego w art. 16 ustawy o wtasnosci lokali w stosunku do wtascicieli
lokali w budynkach zarzadzanych przez spéidzielnie stanowi nieuzasadnione
ograniczenie praw tych wiascicieli i zréznicowanie ich sytuacji w poréwnaniu

z pozycjg wiascicieli lokali w innych budynkach” (wniosek, s. 14).

9.2. Wzorce kontroli

Jako wzorce kontroli art. 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m. wskazano art. 21 ust. 1,
art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1, art. 58 ust. 1 i art. 64 Konstytucji. Jezeli idzie o tres¢
i sposéb rozumienia przywotanych gwarancji konstytucyjnych, nalezy odesta¢ do

wczesniejszych rozwazan (zob. wyzej, pkt 11.2.2, 11.3.2 i 11.4.2 stanowiska).

9.3. Analiza zgodnosci

1. W analizowanym kontekécie nalezy uzna¢, ze wnioskodawca nie obalit
skutecznie domniemania konstytucyjnosci art. 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m. Osig, wokoét
ktorej ogniskuje sie jego argumentacja, jest wytgcznie wykazywanie réznic pomigedzy
regutami podejmowania decyzji w sprawie zwigkszenia obcigzen ponoszonych przez
wiascicieli lokali uzytkowych oraz wystepowania z zadaniem licytacyjnej sprzedazy
lokalu na podstawie przepiséw u.w.l. stosowanych samodzielnie oraz wespdt

zart. 27 ust. 4 i ust. 5u.s.m.
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2. W ocenie Sejmu, dyskusyjna jest juz sama mozliwo$¢ porownywania regut
podejmowania decyzji w ramach zarzadu sprawowanego przez wspodlnote
mieszkaniowg oraz spétdzielnie mieszkaniowg. Nie wydaje si¢, aby cechg
relewantng, upowazniajacg do dokonywania tego typu poréwnan, bylo
przystugiwanie co najmniej jednej osobie prawa odrebnej wtasnosci lokalu. Bardziej
istotna wydaje sie konieczno$¢ wkomponowania trybu podejmowania decyzji,
o ktérych mowa w art. 12 ust. 3 j art. 16 ust. 1 u.w.l., w obowiazujgcy odpowiednio
w jednym i drugim przypadku schemat organizacyjny.

W tym kontek$cie wypada zauwazyé — odmiennie od optyki prezentowane;
przez inicjatorow postepowania — ze regulacja art. 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m. stanowi
probe kompromisu i wywazenia ochrony intereséw oraz regut wspoétdecydowania
wiascicieli lokali w danej nieruchomosci oraz konsekwencji sprawowania zarzadu
nieruchomoscia przez spoétdzielnie, zgodnie z art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. Trzeba przy
tym podkresli¢, ze zakwestionowane przepisy gwarantujg wplyw na ww. czynnosci
konwencjonalne wszystkim wiascicielom lokali — zaréwno bedgcych cztonkami
spotdzielni, jak i nieposiadajgcymi tego statusu. Stosowanie art. 12 ust. 3 j art. 16
ust. 1 u.w.l. bez zadnych modyfikacji nie bytoby mozliwe juz ztego powodu, ze
w trybie zarzgdu sprawowanego przez spoéidzielnie brak jurydycznej mozliwosci
podjecia — z bezposrednim skutkiem wobec oséb trzecich — ,uchwaty wiascicieli
lokali”; z uwagi na wytaczenie zawarte w art. 27 ust. 3 u.s.m. brak tez mozliwosci
dziatania w charakterze ,wspolnoty mieszkaniowej” w inny sposéb niz za
posrednictwem organdw spétdzielni. Sui generis po$rednictwo organow spotdzielni
(odpowiednio: rady nadzorczej lub zarzadu) umozliwia zas uwzglednienie interesow
uprawnionych z tytutu spétdzielczych praw do lokali w danej nieruchomosci, ktorzy
takze zastugujg na ochrone.

Brak takiego prawnie doniostego (istotnego) zréznicowania jest widoczny
zwlaszcza na tle zgdania licytacyjnej sprzedazy lokalu z art. 16 ust. 1 u.w.l. Trudno
méwi¢ o ,wytgczeniu” tej kompetencji w zestawieniu z sytuacjg prawng wiascicieli
lokali w nieruchomo$ciach, ktére nie sg zarzadzane przez spéidzielnie
mieszkaniowe, skoro z zadaniem takim w tzw. duzych wspdlnotach mieszkaniowych
wystepuje zarzad wspolnoty, za zgodag witascicieli lokali wyrazang w uchwale (art. 22

ust. 3 pkt 7 u.w.l). Przepis art. 27 ust. 5 u.s.m. przypisuje zas wiascicielom lokali
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potozonych w danej nieruchomosci dalej idace uprawnienia wnioskowe -

realizowane przez zarzad spdtdzielni.

3. Wnioskodawca nie wykazat réwniez, w jaki sposéb przepisy art. 27 ust. 4
iust. 5 wu.s.m. naruszajg istote praw przystugujgcych wiascicielom lokali
w nieruchomosci zarzadzanej przez spoétdzielnie (art. 64 Konstytucji jest zas w tym
przypadku przywotywany w catosci — jak nalezy sadzi¢, nieprzypadkowo). Nie
sprecyzowano nawet, czy przestankg zakwestionowania tych przepiséw jest
ingerencja w prawo odrebnej wtasnoéci lokalu czy tez prawa wspotwia$cicielskie do

nieruchomosci wspdine;.

4. Reasumujac, nalezy zajgé stanowisko, ze art. 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m. jest
zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 w zwigzku z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1
Konstytuciji.

10. Artykut 27" u.s.m.
10.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Zaskarzony art. 27" u.s.m. stanowi, iz: ,Przepisy art. 18-22, art. 23 ust. 2,
art. 24, art. 24", art. 26 i art. 27 stosuje sie odpowiednio do utamkowego udziatu we
wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego”. Przepis ten jest kwestionowany przez

wnioskodawce ,w zakresie, w jakim odsyta do art. 24", art. 26 ust. 1 i art. 27 u.s.m.”.

2. Uzasadnienie zarzutéw wnioskodawcy sprowadza sie do jednozdaniowego

odestania do wczes$niejszych uwag dotyczacych art. 27 u.s.m.
10.2. Wzorce kontroli

Jako wzorce kontroli art. 27' us.m. — we wskazanym wyzej zakresie
— przywotano art. 21 ust. 1, art. 31 ust. 3, art. 32 ust. 1 zdanie 1, art. 58 ust. 1 i art. 64

Konstytucji. Jezeli idzie o tre$¢ i sposéb rozumienia tych gwarancji konstytucyjnych,
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nalezy odestaé do wcze$niejszych rozwazan (zob. wyzej, pkt 11.2.2, 11.3.2 i 11.4.2

stanowiska).

10.3. Analiza zgodnosci

1. Analize zgodnosci art. 27" u.s.m. mozna sprowadzi¢ — podobnie jak to czyni
wnioskodawca — do prostego odestania do wczeéniejszych uwag dotyczacych
konstytucyjnoéci art. 27 u.s.m. (zob. wyzej, pkt 11.7.3, 11.8.3 i 11.9.3 stanowiska).
Stosujac per analogiam poczynione wowczas ustalenia, trzeba uznaé art. 27" u.s.m.

za zgodny z przywotanymi wzorcami kontroli.

2. W rezultacie, trzeba zajaé stanowisko, ze art. 27" u.s.m., w zakresie,
w jakim odsyta do art. 241, art. 26 ust. 1 i art. 27 tej ustawy, jest zgodny z art. 21
ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 w zwigzku z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie
1 Konstytugji.

11. Artykut 40 u.s.m.
11.1. Przedmiot kontroli i zarzuty wnioskodawcy

1. Artykut 40 u.s.m. przewiduje: ,Spdidzielnia pozostaje wiascicielem lub
wspotwtascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem fub  wspdtuzytkownikiem
wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom
i wtascicielom lokali niebedgcym cztonkami spétdzielni odrebnej wiasnosci lokali lub
praw z nig zwigzanych. W szczegélnoéci mieniem spoétdzielni pozostaja:

1) nieruchomosci stuzgce prowadzeniu przez spoétdzielnie dziatalnosci
wytworczej, budowlanej, handlowej, ustugowej, spotecznej, os$wiatowo-
kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi

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

3) nieruchomos&ci niezabudowane”.

2. W ocenie wnioskodawcy, art. 40 u.s.m. narusza art. 2 Konstytucji z uwagi
na watpliwosci co do znaczenia normy w nim wyrazonej. Jak bowiem wskazujg
inicjatorzy postepowania: ,Nie wiadomo, w jakich okolicznosciach majatek ten

pozostaje wlasnoscig spdtdzieini”.

11.2. Wzorce kontroli

Jako wzorzec kontroli art. 40 u.s.m. we wniosku wskazano art. 2 Konstytucji.
Co do tresci i sposobu interpretacji wynikajacej z tego przepisu zasady przyzwoitej
(poprawnej, prawidtowej, rzetelnej) legislacji nalezy odestaé do wczesniejszych

rozwazan (zob. wyzej, pkt l.2.2.a stanowiska).

11.3. Analiza zgodnosci

1. W ocenie Sejmu, zarzuty wnioskodawcy nie zastuguja na poparcie, za$
art. 40 u.s.m. nalezy uznaé za zgodny z wywodzong z art. 2 Konstytucji zasada
przyzwoitej (poprawnej, prawidtowej, rzetelnej) legislacji, ktorej elementem jest
zasada okreslonosci przepiséw prawa. Pomijajgc juz widoczny w orzecznictwie
Trybunatu  Konstytucyjnego rygoryzm w ocenie mozliwosci stwierdzenia
niekonstytucyjnosci przepisu w oparciu o zarzut naruszenia zasady okreslonosci
przepisbw prawa, trzeba stwierdzi¢, ze tre§¢ normy wynikajacej z analizowanego
przepisu jest jednoznaczna, a jej wyktadnia nie nastrecza powazniejszych
watpliwosci  interpretacyjnych. Probleméw takich nie  odnotowano ani
w orzecznictwie, ani tez w doktrynie, kiére jednoznacznie opowiadajg sie za
uznaniem, ze art. 40 u.s.m. dostarcza dyrektyw pomocnych w procesie

wyodrebniania w nieruchomosci spétdzielczej odrebnej wlasnosci lokali. Przepis ten
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nie ma przy tym charakteru bezwzglednego, a priorytetem przy okreslaniu
sktadnikdw majgtkowych pozostajgcych mieniem spétdzielni powinien by¢ interes
prawny wiascicieli poszczegolnych lokali (zob. przyktadowo: wyrok Sadu
Apelacyjnego w Gdansku z 12 grudnia 2012 r., sygn. akt | ACa 1357/11; wyrok Sadu
Apelacyjnego w todzi z 19 listopada 2013 r., sygn. akt | ACa 622/13 oraz
K. Pietrzykowski, Spdfdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2013, art. 49,
Nb. 21 3).

2. W zwigzku z powyzszym, nalezy uznaé, ze art. 40 u.s.m. jest zgodny
z art. 2 Konstytucji;

12. Wniosek koficowy

Reasumujgc dotychczasowe ustalenia i przyjmujac wynikajacg z systematyki
kontrolowanych ustaw kolejno$é zakwestionowanych przepiséw, w ocenie Sejmu
nalezy uznaé, ze:

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

2) art. 27 ust. 2 i ust. 3 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 oraz art. 58
ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji;

3) art. 40 u.s.m. jest zgodny z art. 2 Konstytucji;

4) art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie 1 pr. sp. jest zgodny
z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji;

5) art. 16 ust. 1 zdanie 1 pr. sp., w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i ekspektatywy prawa
odrebnej witasnosci lokalu budowanego przez spédtdzielnie mieszkaniowag
ztozenia deklaracji cztonkowskiej w celu przystgpienia do spoétdzielni, jest
zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 Konstytugji;

B) art. 26 § 2 pr. sp. jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 i art. 58 ust. 1 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji.

Ponadto, w przypadku, gdyby Trybunat Konstytucyjny nie podzielit wniosku

0 umorzenie postepowania, sformutowanego w pkt 1.4 stanowiska, nalezy uzna¢, ze:
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1)

2)

3)

art. 3ust. 1iust. 3u.s.m. jestzgodny z art. 2 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 oraz nie
jest niezgodny z art. 21 ust. 1 i art. 64 Konstytucj;

art. 17 ust. 6 u.s.m., w zakresie, w jakim wymaga od nabywcy spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiercy
i licytanta zilozenia deklaracji cztonkowskiej w celu przystgpienia do
spotdzielni, jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji;

art. 27 ust. 4 i ust. 5 u.s.m. jest zgodny z art. 21 ust. 1, art. 64 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji;

art. 27" u.s.m., w zakresie, w jakim odsyta do art. 24" art. 26 ust. 1 art. 27 tej
ustawy, jest zgodny z art. 21 ust. 1 oraz art. 64 ust. 2 i ust. 3 w zwigzku
z art. 2, art. 31 ust. 3 i art. 32 ust. 1 zdanie 1 Konstytucji.

MARSZALEK SEJMU

Radostaw Sikorski
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