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Pismo procesowe wnioskodawcy

Na podstawie art. 30 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale
Konstytucyjnym (Dz. U. z 1997 r. Nr 102, poz. 643 ze zm.) dzialajac w imieniu
grupy postow na Sejm RP, ustosunkowujac si¢ do stanowiska Prokuratora
Generalnego, nalezy podnies¢, co nastgpuje.

1. Nie mozna zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Prokuratora Generalnego,
jakoby art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach
mieszkaniowych (usm) nie naruszal zasad poprawnej legislacji. Zgodnie z
powotanym przepisem ,,W zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa
odrebnej wiasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci
lokali, z zastrzezeniem ust. 2 i 3”. Odestanie to moze powodowac rozbieznosci
w praktyce stosowania przepisu, zwilaszcza przy okreSleniu zakresu zarzadu
sprawowanego samodzielnie przez spotdzielnie. Watpliwosci, ktérych wyrazem
jest orzecznictwo przywotane nizej, wynikaja z braku klarownego uregulowania,
czy spotdzielnia moze podejmowacé — bez zgody wiascicieli lokali — wszelkie
czynno$ci zwigzane z zarzadem nieruchomos$cia wspdlng, w tym takze
realizowa¢ bardzo powazne inwestycje (modernizacje), czy tez w zakresie
szczegblnie waznych (jakich?) czynnos$ci zgoda wszystkich wiascicieli lokali
jest niezbedna. Jak wskazat NSA w uchwale z 13 listopada 2012 r., IT OPS 2/12,
kwestii tej nie mozna rozwigzywac na gruncie ustawy o wiasnosci lokali, gdyz
w tym zakresie stosowanie przepisow tej ustawy jest wylaczone. Zgodnie
bowiem z art. 27 ust. 2 usm przepisOw ustawy o witasno$ci lokali normujacych
zarzad nieruchomoscia wspolng nie stosuje sig. Powstaje wigc watpliwos¢, jakie
przepisy stosowal w zakresie nieuregulowanym w art. 27 usm (wobec jego
lakonicznego brzmienia). Zarzut naruszenia zasad prawidtowe) legislacji
wynikajacych z art. 2 Konstytucji jest zatem jak najbardziej trafny.



Tre$¢ uchwaty SN sygn. III CZP 122/13 podjetej 27 marca 2014 r., a wiec
juz po ztozeniu w Trybunale Konstytucyjnym niniejszego wniosku, wzmacnia w
powazny sposOb argumentacje przemawiajaca za niezgodnoS$cig art. 27 ust. 2
usm z Konstytucja, a zwlaszcza z art. 2 Ustawy Zasadniczej, przez razace
naruszenie zasad poprawnej legislacji. Uchwata SN, nawiazujaca do
poprzedzajacego ja orzecznictwa tego Sadu a takze do judykatury sadow
administracyjnych, zawiera wyktadni¢ art. 27 ust. 2 u.s.m., zgodnie z ktdérym
zarzad nieruchomo$ciami wspolnymi stanowiacymi wspotwiasnosé spotdzielni
jest wykonywany przez spdidzielni¢ jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w
art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali, cho¢by
wla$ciciele lokali nie byli cztonkami spdtdzielni, z zastrzezeniem art. 24! i art.
26 u.s.m. Przepiséw ustawy o wihasnoSci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia
wspolng nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a,
ktore stosuje si¢ odpowiednio.

Jak podkres$lit SN, zagadnienie prawne rozstrzygnicte uchwata III CZP
122/13 sprowadza si¢ do odpowiedzi na pytanie, czy "zarzad powierzony" w
rozumieniu art. 27 ust. 2 u.s.m. w zwiazku z art. 18 ust. 1 u.w.l. obejmuje
wylacznie czynno$ci zwykltego zarzadu nieruchomo$cia wspolna, czy rowniez
czynno$ci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu. W ww. uchwale zaznaczono
jednoczesnie, ze dotychczas Sad Najwyzszy nie wypowiadat si¢ wyraznie w tym
zakresie.

W uzasadnieniu uchwaty III CZP 122/13 SN odnidst si¢ do wczesniejszych
rozstrzygnie¢ sadow administracyjnych, sposrod ktorych najwigksze znaczenie
ma wskazana w punkcie 1. powyze] uchwata skladu siedmiu sedziow
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 listopada 2012 r., I OPS 2/12. W
tezie uchwaty NSA wyrazit stanowisko, ze wykonywany przez spétdzielnie
mieszkaniowa na podstawie art. 27 ust. 2 usm zarzad nieruchomos$cia wspdlna
stanowiaca wspotwlasno$¢ spotdzielni uprawnia ja do samodzielnego
dysponowania nieruchomos$cia wspdlna na cele budowlane w rozumieniu art. 3
pkt 11 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243,
poz. 1623 ze zm.), bez potrzeby uzyskania zgody wiascicieli lokali
mieszkalnych stanowiacych odrebny przedmiot wtasnosci, wylacznie w
zakresie eksploatacji i utrzymania zarzadzanej nieruchomosci wspdlnej
(zaznaczenie pochodzi od wnioskodawcow). NSA wyszedt z zatozenia, Ze z art.
27 ust. 2 u.s.m. nie wynika zakres powierzonego spotdzielni zarzadu, a
jednocze$nie w tym przepisie kategorycznie wylaczono mozliwosé
zastosowania ustawy o wlasnoSci lokali. Zatem podstawe oceny stanowig
przepisy kodeksu cywilnego, co wynika réwniez z art. 1 ust. 2 u.w.l
Uzasadniajac swoje stanowisko NSA odwotat si¢ do konieczno$ci zastosowania
tzw. prokonstytucyjnej metody wyktadni prawa, co oznacza wybor wariantu
interpretacyjnego, ktéry najpelniej odpowiada normom, zasadom i warto$ciom
konstytucyjnym. Zdaniem Sadu, w ramach omawianego zagadnienia mozna
wskazaé dwa warianty interpretacyjne, a wigc zarzad w rozumieniu art. 27 ust. 2



usm. nalezy rozumie¢ w sposob autonomiczny, czyli spotdzielnia podejmuje
samodzielnie decyzje co do czynnosci zwyktego zarzadu jak i przekraczajacych
zwykly zarzad, albo zarzad w rozumieniu art. 27 ust. 2 usm nalezy odczytywac
w zwiazku z przepisami kodeksu cywilnego. Przy konstytucyjnej analizie art. 27
ust. 2 usm nalezy uwzglednié, ze jednym z uprawnien, ktore sktadaja si¢ na
prawo wiasnos$ci, jest uprawnienie do udzialu w podejmowaniu decyzji o
zarzadzie rzecza bedaca przedmiotem wspdtwiasnosci, stad tez podlega ono
ochronie na podstawie art. 64 ust. 1 Konstytucji RP. Zatem w przypadku
niejednoznacznego brzmienia przepisu ograniczajacego uprawnienia wiasciciela
sad jest zobowiazany do kierowania si¢ dyrektywa in dubio pro libertate, co ma
szczegblne znaczenie z uwagi na art. 31 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 3
Konstytucji RP. Prawo wiasnos$ci moze by¢ ograniczone tylko w drodze ustawy,
tym samym zrodtem ograniczenia nie powinna by¢ decyzja sadu podjgta w
nastepstwie zastosowania wyktadni rozszerzajacej zakres ograniczenia wolnosci
lub prawa konstytucyjnego. Ewentualny wybdr wariantu wyktadni
ograniczajacej wolnosci i prawa jednostki powinien nastapi¢ zgodnie z zasada
proporcjonalno$ci. Ochrone uprawnien wiascicielskich nalezy postawi¢ wyzej
niz potrzebe usprawnienia dziatalnoSci spoidzielni, czy tez wyeliminowania
ewentualnych trudno$ci w zarzadzaniu nieruchomo$cia wspdlna. Na poparcie
tego stanowiska NSA przytoczyt szereg argumentow szczegotowych, takich jak:
niedopuszczalno$¢ faworyzowania okre$lonej grupy wiascicieli, brak podstaw
do preferowania wilasnosci spotdzielczej, nieuzasadnione uprzywilejowanie
wlascicieli bedacych czionkami spoldzielni. Zdaniem Sadu, odmiennej oceny
nie uzasadnia wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 28 pazdziernika 2010 r.,
SK 19/09 (OTK-A 2010, Nr 8, poz. 83), gdyz Trybunat nie zajmowal si¢
problemem zakresu zarzadu spotdzielczego. Podobne stanowisko przedstawiono
w innych orzeczeniach sadoéw administracyjnych (por. szerzej uzasadnienie
uchwaty SN III CZP 122/13), z odwotaniem si¢ do argumentu, ze stosowanie
kodeksu cywilnego jest mozliwe na podstawie odestania przewidzianego w art.
1 ust. 2 u.w.l., ktére jednak nie zostato w art. 27 ust. 3 u.s.m uwzglednione.

W dalszej czeSci uzasadnienia uchwaty sygn. II1 CZP 122/13 SN zauwazyt
jednak, ze sady administracyjne w niektdrych orzeczeniach zajmowaty
odmienne stanowisko. NSA przyjat w wyrokach z dnia 19 kwietnia 2011 r., II
OSK 694/10 (niepubl.) i II OSK 695/10 (niepubl.), ze w sprawach
nieuregulowanych w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych odsyta ona do
przepisow prawa spotdzielczego, co oznacza, ze do zarzadzania przez
spotdzielni¢ beda miaty zastosowanie procedury spoldzielcze. Tym samym
spotdzielnia jest uprawniona do reprezentowania wiascicieli lokali na zewnatrz,
w przeciwnym razie dziatalno$¢ spdtdzielni nie bylaby zarzadem, lecz
administrowaniem. Wojewddzki Sad Administracyjny w Olsztynie w wyroku z
dnia 21 czerwca 2011, II SA/Ol1 293/11 (niepubl.) opowiedziat si¢ za szerokim
zakresem zarzadu sprawowanego przez spotdzielnie na podstawie art. 27 ust. 2



usm. Podkreslit, ze takie stanowisko nie narusza Konstytucji RP, skoro
ustawowy zarzad spotdzielni zostal powiazany z zagwarantowaniem drogi
sadowej do kwestionowania uchwal organéw spotdzielni mieszkaniowej. Sad
ten podkreslit rowniez, ze spotdzielnia mieszkaniowa nie moze by¢ w gorszej
sytuacji niz wspllnota mieszkaniowa, w ktdrej decyzje, co do spraw
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zapadaja w trybie uchwaty. W
ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych brak jest odestania do przepiséw
kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci, ktore maja jedynie ograniczone
zastosowanie w sprawach uregulowanych w ustawie o wiasnosci lokali.
Podobne stanowisko zajat Wojewodzki Sad Administracyjny w Bydgoszczy w
wyroku z dnia 3 czerwca 2008 r., II SA/Bd 16/08 (niepubl.).

W tym wilasnie kierunku poszedt SN w uchwale III CZP 122/13, uznajac,
ze spoldzielnia mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywaé czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspélng (art. 27
ust. 2 usm). O przyjeciu takiego stanowiska zadecydowata argumentacja
Zamieszczona ponizej:

»Zgodnie z art. 27 ust. 2 w.s.m., zarzqd nieruchomosciq wspolng jest
wykonywany jak zarzqd powierzony w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.w.l. Trzeba
przede wszystkim zauwazyc, ze art. 18 ust. 1 u.w.l. nie okresla zakresu zarzqdu
powierzonego. W przepisie tym przyjeto, zZe reguly zarzqdu nieruchomosciq
wspolng mogq byc okreslone w umowie zawartej przez wlascicieli lokali, a w
szczegolnosci wiasciciele mogq powierzyc¢ zarzqd osobie fizycznej albo prawnej.
Jezeli sposobu zarzqdu nie okreslono w umowie Ilub w uchwale
zaprotokotowanej przez notariusza (zob. art. 18 ust. 2a uw.l), obowiqzujq
zasady okreslone w rozdziale 4 u.w.l. zatytulowanym "zarzqd nieruchomosciq
wspolnq", ktorego przepisy majq charakter wzglednie obowiqzujacy (zob. art. 18
ust. 3 uw.l.). Zakres zarzqdu wynika z dalszych przepisow, zwlaszcza z art. 22
uw.l., ktorego zastosowanie zostalo jednak wytaczone przez art. 27 ust. 2 zdanie
drugie u. s.m. Odestanie w art. 27 ust. 2 u.s.m. do art. 18 ust. I uw.l. oznacza
wiec tylko tyle, spoldzielnia mieszkaniowa wykonuje ex lege zarzqd
nieruchomosciq wspolnq jak zarzqd powierzony.

W przepisach kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci przyjeto, ze do czynnosci
zwyklego zarzqdu rzeczq wspolng potrzebna jest zgoda wigkszosci
wspotwiascicieli (art. 201 k.c.), zas do czynnosci, ktore przekraczajq zakres
zwyklego zarzqdu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwiascicieli (art. 199
k.c.). W ustawie o wlasnosci lokali wprowadzono istotne modyfikacje tych
rozwiqzahh w zakresie zarzqdzamia nieruchomosciq wspolnq: zarzad (albo
zarzqdca - zob. art. 18 ust. 1 i art. 33 u.w.l.) podejmuje samodzielnie czynnosci
zwykiego zarzqdu (art. 22 ust. 1 uwl), zas czynnosci przekraczajqce zakves
zwykiego zarzqdu wymagajq uprzedniej uchwaty wilascicieli lokali (art. 22 ust. 2
uw.l) podjetej wiekszosciq glosow wiascicieli lokali liczonq w zasadzie wedtug
wielkosci udzialow (zob. art. 23 ust. 2 i 2a u.w.l.). Wspotwitasnosc uregulowana



w kodeksie cywilnym jest ze swej istoty konstrukcjq tymczasowq, stqd tez
ustawodawca bardziej koncentruje sie na zabezpieczeniu praw poszczegdlnych
wilascicieli. Tymczasem wspotwlasnosc nieruchomosci wspolnej jest czynnikiem
koniecznym, nierozerwalnie zwiqzanym z odrebnq wilasnosciq lokali. Nie ma
mozliwosci jej zniesienia, co do elementow koniecznych (art. 3 ust. 1 zdanie
drugie u.w.l.), stqd tez rozstrzyganie kolizji interesow wspotwlascicieli musi
nastqpi¢ w obrebie wspotwiasnosci przez stworzenie efektywnego mechanizmu
zarzqdzania, polegajqcego m.in. na poskramianiu interesow poszczegolnych
wspotwlascicieli na rzecz ich interesu wspolnego.

Interes wspolny ma podstawowe znaczenie rowniez z punktu widzenia
regulacji dotyczqcych sprawowania zarzqdu nieruchomosciq wspolnq przez
spotdzielniec mieszkaniowq. Nie ma przy tym podstaw do twierdzenia, ZzZe
ustawodawca nie uregulowal zakvesu takiego zarzqdu. W art. 27 ust. 2 u.s.m.
zostal wylqczony rezim zarzqdzania przewidziany w ustawie o wilasnosci lokali,
w  konsekwencji czego wprowadzono rezim uregulowany w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych, nie zamieszczajqc przy tym odestania do
stosowania przepisow kodeksu cywilnego (a wiec inaczej niz w art. 1 ust. 2 i art.
19 uw.l.). Zgodnie z art. 1 ust. 3 u.s.m., spotdzielnia ma obowiqzek zarzqdzania
nieruchomosciami stanowiqcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy
mienie jej cztonkow. Spoldzielnia moze ponadto zarzqdzac nieruchomosciq
niestanowiqcq jej mienia lub mienia jej cztonkow na podstawie umowy zawartej
z wiascicielem (wspotwlascicielami) tej nieruchomosci (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Z
tego przepisu mogloby wynikal, Ze obowiqzek spoldzielni zarzqdzania
nieruchomosciq wspdlnq w zakresie stanowiqcym wspotwlasnos¢ osoby
niebedqcej czlonkiem znajduje zZrodio nie w ustawie, ale w umowie.
Prawidtowosci takiej wykladni przeczy jednakze sformutowanie zarowno art. 18
ust. 1 u.s.m., ktory odnosi sie do czionkow i do wiascicieli niebedacych
czlonkami, jak i art. 4 ust. 4 us.m., ktory nakiada na wiascicieli lokali
niebedqcych cztonkami spoldzielni takie same obowiqzki jak na czionkow w
zakresie uczestniczenia w uiszczaniu tzw. oplat eksploatacyjnych, obejmujqcych
m.in. koszty zarzqdu nieruchomosciq wspolnq. We wszystkich powotanych
przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wspomina sie ogdlnie o
zarzqdzie albo zarzqdzaniu, a wiec bez rozrdznienia na czynnosci zwyklego
zarzqdu i przekraczajqce zakres zwyklego zarzqdu.

Wprowadzenie regulacji przewidzianej w art. 199 k.c. do konstrukcji zarzqdu
nieruchomosciq wspolng wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowq
wymagatoby albo wyraznej podstawy prawnej, albo stwierdzenia luki prawnej.
Stosownej podstawy prawnej w tym zakresie nie ma, jak juz wyjasniono. Nie
mozna tez mowic o istnieniu luki prawnej, skoro brak jest podstaw prawnych do
przyjecia, ze zarzqd powierzony, o ktorym mowa w art. 27 ust. 2 u.s.m. w
zwiqzku z art. 18 ust. 1 uwl., odnosi siec wylqcznie do czynnosci zwyklego
zarzqdu. Nie mozna wreszcie twierdzi¢ - inaczej, niz to przyjal Naczelny Sad
Administracyjny w uchwale skladu siedmiu sedziow z dnia 13 listopada 2012 v.,



II OPS 2/12 - ze brzmienie art. 27 ust. 2 u.s.m. jest niejednoznaczne, a skoro
przepis ten ogranicza uprawnienia wiasciciela, to jest uzasadniona jego
wyktadnia prokonstytucyjna, uwzgledniajqca sformutowania art. 31 ust. 3 w
zwiqzku z art. 64 ust. 3 Konstytucji RP. Zdaniem Sqdu Najwyzszego w niniejszym
skladzie, oznaczatoby to w istocie dokonanie oceny zgodnosci art. 27 ust. 2

u.s.m. z Konstytuciq, do czego jest uprawniony wylqcznie Trybunal
Konstytucyjny.”

Z. punktu widzenia niniejszej sprawy podstawowe znaczenie ma to, ze w
zwiagzku z sadowa interpretacja kwestionowanego przez wnioskodawcow
przepisu art. 27 ust. 2 usm zapadly dwa skrajnie rozne rozstrzygniecia —
uchwala Sadu Najwyzszego oraz uchwala Naczelnego Sadu
Administracyjnego - organéw wladzy sadowniczej usytuowanych na
najwyzszym poziomie, gdy chodzi zaréwno o sagdownictwo powszechne, jak
i administracyjne, ktére to organy sa m.in. powolane do rozstrzygania
rozbieznosci w orzecznictwie. Stan, w ktorym na tle tego samego
unormowania zapadaja - na ,najwyzszym szczeblu” - rozstrzygniecia
zawierajace diametralnie odmienne interpretacje tego samego przepisu,
utwierdza w przekonaniu prezentowanym przez wnioskodawcow, ze
przepis art. 27 ust. 2 usm nie spelnia wymagan prawidlowej legislacji, w
tym wypadku w zakresie precyzji i jednoznaczno$ci unormowania. W
istocie okoliczno$¢ ta sama przez si¢ dyskwalifikuje przepis art. 27 ust. 2
usm.

Co wiecej, w zakresie objetym pierwszym punktem wniosku skierowanego
do Trybunatu Konstytucyjnego, wyktadnia przyjeta przez SN w uchwale III CZP
122/13 potwierdza zastrzezenia wnioskodawcow formutowane pod adresem
przepisu art. 27 ust. 2 usm, iz nie respektuje on praw wlascicieli lokali
niebedacych czlonkami spéldzielni i nie daje im wplywu na zarzadzanie
nieruchomoscia wspdlng. Wszak zgodnie z ww. uchwalg spoldzielnia
mieszkaniowa moze samodzielnie dokonywa¢ czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolng; wlasciciele

poszczegolnych lokali nie maja zatem wplywu na dokonywanie takich
cZynnosci.

2. Prokurator usprawiedliwia instytucje zarzadu nieruchomos$cia wspdlna
sprawowanego przez spoldzielni¢ mieszkaniowa z mocy prawa z chwila
wyodrebnienia  pierwszego lokalu w danej nieruchomos$ci potrzeba
,zapewnienia rownowagi w ochronie praw podmiotowych wynikajacych z
réznych tytuldw”. Nie sposoéb si¢ z tym zgodzi¢ (podobnie nie sposob
zaaprobowa¢ stanowiska wyrazonego w niektorych orzeczeniach przytoczonych
w uzasadnieniu uchwaty SN sygn. III CZP 122/13). Niezbedna réwnowage
zapewni¢ moze bowiem tylko taki ustrdj zarzadu nieruchomoscia wspolna, w
ktorym wszyscy wilasciciele lokali — bez wzgledu na przynalezno$¢ do



spotdzielni — beda mogli partycypowacé w zarzadzaniu nia. Tymczasem obecnie
jest tak, ze zarowno wilasciciele lokali niebedacy cztonkami spétdzielni, jak i
wiasciciele lokali majacy status czlonkoéw spodtdzielni, nie maja wplywu na
zarzad nieruchomos$cia wspolna zarzadzana przez spotdzielni¢ na podstawie art.
27 usm w stopniu odpowiadajacym ich udziatowi w nieruchomosci wspolnej. W
zarzadzie nieruchomoscia obejmujaca okreslony budynek partycypuja bowiem
(za posrednictwem organdéw spéldzielni) takze osoby nie posiadajace praw do
lokali w danej nieruchomosci (budynku), tj. cztonkowie zamieszkali w innej
nieruchomo$ci lub nie dysponujacy prawem do lokalu. Uczestnictwo w
zarzadzie dana nieruchomos$cig tych innych osoéb (zamieszkatych w innych
nieruchomosciach) stanowi faktyczne ograniczenie praw osob uprawnionych do
lokali (wtlascicieli) w danej nieruchomo$ci, ktérzy nie moga skutecznie
wylaczy¢ uczestnictwa w tym zarzadzie osob trzecich (wlascicieli lokali w
innych nieruchomos$ciach). Wbrew stanowisku Prokuratora nie ma tu mowy o
,Jrespektowaniu praw wiascicieli wyodrebnionych lokali”, ktorzy w najbardzie;
skrajnym wypadku sa pozbawieni wptywu na zarzad nieruchomoscia wspolna.

Prokurator stwierdza ponadto, ze regulacja zawarta w zaskarzonym art. 27
usm ,,stuzy realizacji praw osob legitymujqcych sie spotdzielczymi prawami do
lokali mieszkalnych”. Tymczasem ustrdj zarzadu nieruchomoscia wspdlna
przewidziany w ustawie o wlasnosci lokali (uwl) nie stoi w zaden sposdb na
przeszkodzie realizacji praw 0sob, ktdérym przystuguja spétdzielcze prawa do
lokali. Osoby te — nie bedac wiascicielami wyodrebnionych lokali — moga za
posrednictwem organdéw spotdzielni mieszkaniowej pozostajacej wiascicielem
czesci lokali niewyodrebnionych wptywac na zarzad ich lokalami, do ktérych
przystuguja im prawa spotdzielcze. Nie ma wiec zadnego konfliktu miedzy
interesami wtascicieli wyodrgbnionych lokali, a czionkami spoétdzielni, ktorym
w tej same] nieruchomosci przystuguja spétdzielcze prawa do lokali (lokatorskie
1 wlasnoS$ciowe).

Prokurator uzasadnia rozwiazanie przewidziane w art. 27 usm
konieczno$cia zapewnienia ,.ciggfosci wykonywania zarzqdu” i wskazuje, ze
odmienne rozwiazanie przewidujace, ze wyodrebnienie wiasno$ci pierwszego
lokalu decyduje o powstaniu wspdlnoty mieszkaniowe] ,.powodowatoby, Zze
mienie wspdlne w ogole pozbawione byloby zarzqdu”. Jest to argument
chybiony, gdyz ustawa o wlasno$ci lokali przewiduje skuteczne mechanizmy
zapobiegania powstawaniu nieruchomos$ci niezarzadzanych przez jakikolwiek
podmiot. Nalezy w tym miejscu zwroci€ uwage na art. 26 uwl, ktory przewiduje,
ze ,Jezeli zarzqd nmie zostal powotany lub pomimo powofania nie wypelnia
swoich obowiqzkow albo narusza zasady prawidlowej gospodarki, kazdy
wiasciciel moze zZgdaé ustanowienia zarzqdcy przymusowego przez sqd, ktory
okresli zakres jego uprawnien oraz nalezne mu wynagrodzenie”. Nie ma wigc
zagrozenia dla intereséw wiascicieli lokali i cztonkow spétdzielni zwigzanego z
brakiem podmiotu odpowiedzialnego za utrzymanie nieruchomo$ci we
wlasciwym stanie.



Trudno si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem Prokuratora Generalnego, ze
»zasada, ze to spotdzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzqd nieruchomosciami
wspolnymi, jest powszechnie akceptowana w orzeczmictwie”. Akurat poglad
przytoczony przez Prokuratora, a zawarty w uzasadnieniu uchwaty Sadu
Najwyzszego z dnia 26 listopada 2008 r., III CZP 100/08 wynika z
nieporozumienia. Wskazuje si¢ w nim, ze ,,Wilgczenie stosowania (...)
przepisow ustawy o wlasnosci lokali jest w spodidzielniach mieszkaniowych
zrozumiate, gdyz w innym wypadku dochodzitloby do stosowania dwdch
procedur dotyczqcych zarzqdzania ta samq nieruchomosciq”. Nic bardziej
mylnego. Brak art. 27 usm powodowatby po prostu, ze zarzad nieruchomoscia
sprawowataby wspolnota mieszkaniowa, za$ spotdzielnia miataby tylko status
cztonka tej wspolnoty jako wiasciciela pozostatych lokali niewyodrebnionych w
danej nieruchomosci. Nie bytoby podstaw do wywodzenia prawa spétdzielni do
zarzadzania cala nieruchomosciag, a tym samym nie byloby warunkéw do
wystapienia  jakiegokolwiek  konfliktu z  uprawnieniami  wspolnoty
mieszkaniowej jako podmiotu zarzadzajacego dana nieruchomoscia.

Wecezesniejsza kontrola przez Trybunal Konstytucyjny przepisu art. 27 usm
nic ma wplywu na mozliwo§¢ zainicjowania powtdrnej kontroli. Trybunat
wielokrotnie podkreslat, Ze istnieje mozliwo$¢ zainicjowania ponownej kontroli,
w wypadku, gdy uksztaltowanej praktyce stosowania danego przepisu mozna
zarzuci¢ sprzeczno$¢ z Konstytucja. Nalezy wskaza¢, ze w nieruchomosciach
zarzadzanych przez spoétdzielnie mieszkaniowe systematycznie wzrasta liczba
wia$cicieli lokali, ktérzy nie legitymuja si¢ statusem czionkéw. O ile w
poczatkowym okresie obowiazywania ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
gdy wiladcicielami lokali w przewazajace] mierze byli ,uwlaszczeni”
spotdzielcy, zasady wyrazone w art. 27 usm mogly nie wzbudzaé tak duzych
kontrowersji, o tyle obecnie, kiedy wielu wtascicieli lokali zarzadzanych przez
spotdzielnie jest pozbawionych wptywu na zarzadzanie swoja nieruchomoscia,
ocena zgodno$ci z Konstytucja przepisu art. 27 ust. 2 usm wymaga rewizji z
uwagi na zmieniony kontekst funkcjonowania zaskarzonych przepiséw. Ponadto
trzeba podkresli¢, ze przedmiotem kontroli Trybunalu w sprawie SK 19/09 byt
przepis art. 27 ust. 2 zdanie drugie w innym brzmieniu niz obecne, a wigc w
rzeczywistosci inny przepis.

Podobnie z niezrozumienia istoty problemu wynika poglad wyrazony w
uchwale SN z 9 lutego 2012 r., IIl CZP 89/11, ze rozwiazanie przyjgte w art. 27
ma na celu przede wszystkim ochrone cztonkéw spotdzielni dysponujqcych
spotdzielczymi prawami do lokalu mieszkalnych oraz zapewnienie — do czasu
wyodrebnienia ostatniego lokalu — sprawnego zarzqdzania nieruchomosciq
wspolng, z reguly znaczmych rozmiarow, do czego spodtdzielnia ze swojq
strukturq organizacyjnq jest lepiej przygotowana niz wspolnota mieszkaniowa”.
W istocie nie ma podstawowego znaczenia to, czy spoldzielnia jest lepigj
przygotowana do zarzadzania, ale wazne jest to, czy zarzad przez nia
sprawowany jest zgodny z wola bezposrednio zainteresowanych, a wigc



wspotwlascicieli zarzadzanego mienia. Jezeli ta przestanka jest spetniona, nie
ma roéwniez zadnego zagrozenia dla ochrony interesow cztonkéw spoétdzielni,
za$ legitymowanie si¢ akceptacja bezposrednio zainteresowanych (w tym
rowniez cztonkow spdtdzielni) jest najlepsza rekojmia prawidtowego zarzadu.

3. Cytowane przez Prokuratora Generalnego fragmenty uzasadnienia
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie SK 19/09 nie sa adekwatne do
oceny art. 24! usm, gdyz przedmiotem kontroli w tamtej sprawie byl inny
przepis, a mianowicie art. 25 ust. 1 usm, obecnie nieobowigzujacy. Niemnigj
jednak nawet w cytowanych wypowiedziach Trybunatu zawarta jest pozytywna
ocena zmian polegajacych na znoszeniu uprzywilejowanej pozycji spotdzielni
mieszkaniowych wzgledem wtascicieli wyodrebnionych lokali.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem Prokuratora Generalnego, ze
warunki przej$cia do stosowania przepisOw ustawy o wiasnosci lokali nie sa
rygorystyczne. Prokurator uznal bowiem, ze przepis art. 27 ust. 2 usm ,,w
jednakowy sposob traktuje podmioty prawa wlasnosci, to jest spotdzielnie
mieszkaniowq i osoby fizyczne”. Jest to stanowisko z gruntu btedne, gdyz to
spoldzielnia jest w kontekScie tego przepisu uprzywilejowana, bowiem to
ostatecznie od jej zgody (dopdki jest wlascicielem wigkszosci lokali w danej
nieruchomos$ci obliczanej] wedhlug wielkosci udzialow w nieruchomosci
wspolnej) zalezy to, czy w zakresie zarzadu dang nieruchomos$cia znajda
zastosowanie przepisy ustawy o wlasnoSci lokali, czy tez nie, a wiec to, czy
bedzie mozliwe stosowanie demokratycznych procedur w zarzadzaniu
nieruchomoscia zanim wlasciciele wyodrebnionych lokali nie osiagna
wymaganej wiekszo$ci. Po wtére, spotdzielnia niewlaSciwie zarzadzajaca
nieruchomo$cia nie jest narazona na zadne sankcje, w szczegdlnosci odjecie
zarzadu na podstawie art. 26 uwl. Wlasnie w tym przejawia sie rygoryzm
zaskarzonych przepiséw. Wtasciciele wyodrebnionych lokali moga liczy¢é na
skuteczng ochrong ich praw wynikajaca z ustawy o wlasnosci lokali dopiero po
przekroczeniu okreslonej prawem wigkszosci. Nieuzasadniony rygoryzm polega
na tym, ze jeszcze w okresie, gdy wiekszos¢ lokali w nieruchomos$ci jest
wilasnoS$cia spoldzielni, przejscie do stosowania przepiséw ustawy o wilasnosci
lokali jest praktycznie niemozliwe.

Wskazywana przez Prokuratora Generalnego ,,ochrona” wtascicieli lokali
w okresie zarzadu sprawowanego przez spétdzielnie, wynikajaca z art. 4 usm
jest iluzoryczna. Zgodnie z art. 4 ust. 2 usm ,,Czlonkowie spoidzielni bedqcy
wlascicielami lokali sq obowiqzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztow
zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali, eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci  wspolnych, eksploatacijq i utrzymaniem nieruchomosci
stanowiqcych  mienie spdldzielni przez uiszczanie oplat zgodnie z
postanowieniami statutu”. Z kolei na podstawie art. 4 ust. 4 usm ,,Wlasciciele
lokali niebedqcy czlonkami spoldzielni sq obowiqzani uczestniczyé w
pokrywaniu kosztow zwiqzanych z eksploatacjq i utrzymaniem ich lokali,



eksploatacjq i wutrzymaniem nieruchomosci wspolnych. Sq oni rowniez
obowiqzani uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjq i utrzymaniem
nieruchomosci stanowiqcych mienie spoidzielni, ktore sq przeznaczone do
wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujqce w okreslonych budynkach lub
osiedlu. Obowiqzki te wykonujq przez uiszczanie oplat na takich samych
zasadach, jak cztonkowie spotdzielni, z zastrzeZeniem art. 5.

Nalezy podkresli¢, ze z perspektywy wiascicieli lokali konkretyzacja
obowiazkow wynikajacych z tych przepiséw jest dokonywana przez
spoldzielni¢ w sposob jednostronny, za$ wlasciciele badz nie uczestniczg w
podejmowaniu decyzji w tym zakresie, badz tez ich udzial jest niewspdimiernie
niski (w wypadku czltonkdéw wilascicieli) z uwagi na wielko$¢ ich udziatu we
wspotwlasnosci wspolnej nieruchomosci. Przywolywany przez Prokuratora ust.
6 art. 4 usm to z kolei przepis zapewniajacy wlascicielowi prawo do
informacji o podstawach naliczenia oplat, ale juz nie wplyw na ostateczna
decyzje co do ich wysokosci. Z kolei ust. 8 tego artykutu okre$la procedure
kontrolng sprawowang przez sad w kwestii wysoko$ci optat. Jest to jednak
kontrola ex post, a wigc rowniez niegwarantujaca wlascicielowi lokalu
udzialu w procedurze ustalania oplat, a nadto nadmiernie uciazliwa. To samo
dotyczy art. 24 usm, zgodnie z ktorym wiasciciel lokalu niebedacy cztonkiem
spotdzielni moze zaskarzy¢ do sadu uchwate walnego zgromadzenia spotdzielni
w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej whasno$ci lokalu.
Jest to réwniez rodzaj kontroli nastepczej. Poza tym kontrola sprawowana na
podstawie tego przepisu jest dokonywana w bardzo waskim zakresie, bo
wylacznie w oparciu o kryterium zgodnos$ci z prawem, postanowieniami statutu,
dobrymi obyczajami, badz tez z punktu widzenia interesow skarzacego.
Spotdzielnia w sposéb wylaczny moze natomiast definiowaé cele
podejmowanych czynno$ci zarzadczych, o ile tylko mieszcza si¢ w granicach
prawa (i dobrych obyczajow). Trudno tu zatem moéwi€¢ o ochronie
poréwnywalnej do tej, jaka zapewnia ustawa o wlasnosci lokali.

4. Odnoszac si¢ do art. 26 usm, Prokurator Generalny stwierdza, ze trudno
uzna¢ go za rygorystyczny ,.skoro rozstrzyga on jedynie o tym, Ze jesli w
budynku (budynkach) potozonych w obrebie danej nieruchomosci wyodrebniona
zostanie wlasnos¢ wszystkich lokali, to po wyodrebnieniu wlasnosci ostatniego
lokalu bedq mialy zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali”. Prokurator
Generalny pomija jednak negatywny aspekt tego przepisu — a wigc zasade, ze
ustawy o wlasnosci lokali nie stosuje si¢ ex lege dopoty, dopoki nie zostanag
wyodrebnione na wiasno$¢ wszystkie lokale, ktory przesadza o niezgodnosci art.
26 usm z Konstytucja.

Prokurator Generalny argumentuje, ze istnieje mozliwos¢ przejécia do
stosowania przepisoOw ustawy o wlasnosci lokali jeszcze przed osiagnigciem
przez wlascicieli wyodrebnionych lokali wigkszosci okre$lonej w art. 24! usm.
Jest to jednak mozliwo$¢ czysto teoretyczna. Tylko w teorii bowiem spotdzielnia
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mieszkaniowa, ktdra jest wiascicielem wigkszosci lokali w danej nieruchomosci,
majac zagwarantowana mozliwo$¢ sprawowania zarzadu, bez prawnej
mozliwo$ci jego odjecia (za jego nienalezyte wykonywanie), mogtaby
zrezygnowac z tego przywileju 1 wyrazi¢ zgode na przejScie do stosowania
ustawy o wlasnoSci lokali, ktoéra stwarza o wiele wigksze gwarancje dla
wlascicieli lokali, o czym byta mowa wyze;j.

Prokurator Generalny stwierdza, ze ,,spofdzielczy zarzqd wykonywany na
podstawie kwestionowanego art. 27 ust. 2 usm nie jest zarzqdem przymusowym,
gdyz moze ustaé (...) w warunkach okreslonych w art. 24" usm, art. 26 ust. 1
usm, a takze art. 18 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali”. Odnoszac si¢ do tego
zapatrywania nalezy stwierdzi€, ze wiasnie w tym przejawia si¢ przymusowy
charakter tego zarzadu, a mianowicie ze dopiero po wyodrebnieniu wiekszosci
lub wszystkich lokali, badz tez dopiero po wyrazeniu przez spétdzielnie zgody
na stosowanie ustawy o witasno$ci lokali, wtasciciele wyodrebnionych lokali
nabywaja prawo do zarzadzania swoja nieruchomoscia.

Wbrew stanowisku Prokuratora, zupeinie inaczej niz w nieruchomosci
zarzadzane] przez spoéidzielnie mieszkaniowsa, ksztaltuja sie prawa wiascicieli
lokali w nieruchomo$ci zarzadzanej przez wspolnote mieszkaniowa. W ramach
zarzadu sprawowanego na podstawie ustawy o wiasnosci lokali wiasciciel ma
mozliwo$¢ nie tylko kontrolowania legalnoéci (badz zgodnosci z dobrymi
obyczajami) decyzji zarzadczych, ale ma zawsze zagwarantowang mozliwo$¢
ich wspotksztattowania, a wigc réwniez definiowania celow, priorytetow (jakie
inwestycje, jakie remonty) i odpowiadajacych im wydatkow. Tych wszystkich
uprawnien jest pozbawiony (lub co najmniej jest w nich ograniczony) wlasciciel
lokalu w nieruchomo$ci zarzadzanej przez spoldzielni¢ mieszkaniowa na
podstawie art. 27 usm. Nie mozna wiec sprowadzac¢ problemu tylko do tego, ze
zarOwno przy zarzadzie wspolnoty mieszkaniowej jak 1 przy zarzadzie
spotdzielni zagwarantowana jest wiascicielowi lokalu droga sadowa (prawo
kwestionowania uchwat). Prawo wlasno$ci obejmuje bowiem nie tylko
skuteczne srodki ochrony przed dotkliwymi na nie zamachami (dziataniami
niezgodnymi z prawem czy zasadami wspodizycia spotecznego), ale takze
uprawnienie do wspdldecydowania o przedmiocie wiasno$ci zgodnie z
zamystem wiasciciela.

Nie mozna si¢ roéwniez zgodzi¢ ze stwierdzeniem, ze sytuacja wlasciciela
lokalu w nieruchomoS$ci zarzadzanej przez spoldzielnie jest ,konsekwencjq
posiadania mniejszosciowego udziatu, a nie ograniczajqcych jego prawa
przepisow”. We wspolnocie mieszkaniowej decyzje dotyczace zarzadu
nieruchomoscia sa wypracowywane w drodze dyskursu wspotwlascicieli 1 moze
si¢ zdarzy¢, ze rozwiazanie zaproponowane przez jednego ze wspotwlascicieli
zyska akceptacje pozostatych. Regulacja zaktadajaca pozbawienie wlasciciela
odrebnego lokalu w nieruchomos$ci zarzadzanej przez spoldzielni¢ prawa do
wspotdecydowania na  zebraniach wilascicieli o zarzadzaniu dana
nieruchomo$cia nie moze sie wiec ostac.
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5. Prokurator Generalny stwierdza, Ze rdwnolegle funkcjonowanie dwdch
rezim6w prawnych zarzadu (uwl 1 usm) wynika z koniecznoséci zapewnienia
ochrony cztonkom spoidzielni. Nie precyzuje przy tym, w jaki sposdb miatyby
zosta¢ naruszone interesy tych cztonkéw w nastgpstwie przejecia zarzadu przez
wspolnotg mieszkaniowa po wyodrebnieniu wlasnosci pierwszego lokalu.

W stanowisku Prokuratora Generalnego stwierdza sie, ze ,,Spéidzielnia, w
odroznieniu od wspdlnoty mieszkaniowej, jest zorganizowanym podmiotem o
charakterze korporacyjnym, z ustanowionymi organami, realizujqcym non profit
cele w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych”. Nie wyjasnia sie jednak
blizej, dlaczego na tej zasadzie spoldzielnia miataby mie¢ wieksze prawa niz
wilasciciele wyodrebnionych lokali. Nie jest bowiem tak, ze wielko§é praw
spotdzielni jest zwykia pochodna wielkosci udziatu w nieruchomosci wspolnej,
albowiem, gdyby udziat ten przystugiwat innemu podmiotowi (np. gminie) jego
uprawnienia bylyby o wiele skromniejsze. Gdyby ,wigkszosciowym”
wlascicielem w danej nieruchomos$ci byla inna osoba niz spdldzielnia w
skrajnym przypadku mogltoby nawet dojs¢ do ustanowienia zarzadcy
przymusowego (na zasadzie art. 26 uwl). Tymczasem jezeli spoétdzielnia
wykonuje zarzad nieruchomos$cia nienalezycie, taka mozliwo$¢ nie wchodzi w
gre.

Whbrew stanowisku Prokuratora Generalnego zarzad spo6tdzielni ogranicza
nadmiernie prawa wiascicieli lokali pozbawiajac ich (badZz ograniczajac)
jednego z istotnych atrybutéw prawa wiasnosci, tj. wptywu na korzystanie z
rzeczy wspoOlnej zgodnie z wilasnym upodobaniem (w tym przypadku
wspotkorzystania). Zasady korzystania z nieruchomoS$ci wspdlnej (w tym
inwestycje, remonty) sa domena spoétdzielni, za$ wilasciciele lokali sa
ograniczeni w tym zakresie do biernego akceptowania tych zamierzen badz tez
sprzeciwienia sie¢ im (ale tylko w przypadkach szczegdlnie razacych). Prawo
wiasno$ci wiasciciela lokalu jest wigc ,,uszczuplone” ze swej istotnej tresci, co
nie pozwala uzna¢ wprowadzonego w art. 27 usm ograniczenia za uprawnione.

6. Whrew stanowisku Prokuratora Generalnego przepisy art. 24!, art. 26
oraz art. 27 ust. 2-5 usm sa réwniez sprzeczne z zasada wolno$ci zrzeszania
wyrazong w art. 58 Konstytucji. Zgodnie z tym przepisem kazdemu zapewnia
si¢ wolno$¢ zrzeszania sie. Prokurator nie dostrzega, ze rezygnacja z
cztonkostwa w spdtdzielni lub jego brak pociaga za soba — w wypadku
sprawowania zarzadu na podstawie art. 27 usm — brak jakiegokolwiek wptywu
na zarzad nieruchomos$cia, dopoki wilasciciele lokali nie osiagna wymagane;
wiekszo$ci lub (co jest raczej teoretyczne) nie dojdzie do konsensusu ze
spéidzielnia (w zasadzie niezainteresowana tym rozwigzaniem) i powierzenia
zarzadu innemu podmiotowi na podstawie art. 18 uwl. Art. 27 usm stanowi wigc
forme nacisku na wlascicieli lokali, aby pozostali czionkami spdétdzielni
(przystapili do spétdzielni), gdyz tylko to zapewni im pewng ochrone ich praw.
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Nalezy réwniez stwierdzié, ze wczesniejsza kontrola zgodnosci przepisu
art. 26 ust. 1 usm z art. 58 Konstytucji przez Trybunat Konstytucyjny nie
stanowi przeszkody do ponownej oceny rozwigzan zawartych w tym przepisie w

sytuacji, gdy obecnie przedmiotem kontroli jest ten przepis, ale w zwiazku z art.
27 usm.

7. Konsekwencja uznania za niekonstytucyjne przepisoOw art. 27 ust. 2-3
usm, ktore przyznaja spotdzielni prawo sprawowania zarzadu nieruchomos$cia
wspoOlng, powinna by¢ analogiczna ocena tych wszystkich regulacji, ktore
utrudniaja wiascicielom lokali "przejscie" do stosowania zasad wiasciwych
ustawie 0 wlasno$ci lokali lub ograniczajacych prawa wynikajace z tej ustawy.
Niezgodny z wyzej wskazanymi wzorcami jest wigc ust. 4 art. 27 usm, ktory
przewiduje, ze uchwatle, o ktérej mowa w art. 12 ust. 3 ustawy o witasnosci
lokali, podejmuje rada nadzorcza spotdzielni na wniosek wigkszosci wlascicieli
lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci
obliczane] wedlug wielkosci udzialéw w nieruchomos$ci wspoélnej. Z kolei
zgodnie z art. 12 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali uchwata wiascicieli moze
ustali¢ zwigkszenie obcigzenia z tytulu wydatkéw 1 cigzarow zwiazanych z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli
uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Uchwata w przedmiocie ustalenia
wigkszych obciazen wiascicieli lokali jest podejmowana przez ogét wiascicieli.
Zasada ta nie ma jednak zastosowania, gdy spoldzielnia sprawuje zarzad
nieruchomoscia wspolng na podstawie art. 27 ust. 2 usm. W takim bowiem
wypadku wigkszo$¢ wiascicieli lokali w danej nieruchomosci jest uprawniona
jedynie do zlozenia wniosku o ustalenie wiekszych obciazen wiascicieli lokali
uzytkowych, nie moze jednak zdecydowa¢ o tym samodzielnie. Wtasnie
pozbawienie ogélu wiascicieli w budynku zarzadzanym przez spéldzielnie na
podstawie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych mozliwo$ci samodzielnego
ustalenia — a wigc z pominigciem organow spotdzielni — wiekszych obciazen
wilascicieli lokali uzytkowych stanowi nieuzasadnione zrdznicowanie sytuacji
prawnej wiascicieli lokali w nieruchomosciach zarzadzanych przez spotdzielnie
w porownaniu z sytuacja wiascicieli lokali w innych nieruchomos$ciach. Wbrew
stanowisku Prokuratora Generalnego takiego zroznicowania sytuacji wlascicieli
lokali nie usprawiedliwia specyfika spotdzielni mieszkaniowych, ktore musza
reprezentowac takze cztonkdéw, korzystajacych z lokatorskich i wlasno$ciowych
praw do lokali.

Nie mozna podzieli¢ stanowiska Prokuratora Generalnego, ze w zakresie
dotyczacym przymusowej sprzedazy lokalu, jezeli wilasciciel lokalu zalega
dhlugotrwale z zaptata naleznych od niego optat lub wykracza w sposdb razacy
lub uporczywy przeciwko obowiazujacemu porzadkowi domowemu albo przez
swoje niewlasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub
nieruchomosci wspolnej uciazliwym, rozwigzania przewidziane w obu ustawach
(usm, uwl) sa analogiczne. Rdznica jest zasadnicza, gdyz w przypadku
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nieruchomos$ci zarzadzane] przez spoldzielni¢ ostateczna decyzj¢ podejmuje
spotdzielnia, ktora w tym zakresie moze nie uwzgledni¢ woli wiekszosci
wiascicieli lokali 1 nie wystapi¢ z pozwem na podstawie art. 16 ust. 1 uwl w
zwiazku z art. 27 ust. 5 usm.

8. Powyzsze uwagi (zawarte w punktach 1-7) odnosza sie takze do art. 27!
usm, ktory w sposob analogiczny — jak w wypadku wiascicieli lokali
mieszkalnych — ksztattuje sytuacje prawna uprawnionych z tytutu utamkowego
udzialu we wspdtwlasnosci garazu wielostanowiskowego.

9. Gdy chodzi o art. 17! ust. 6 usm, jako wynikajacy z nieporozumienia
nalezy oceniC zarzut stawiany przez Prokuratora Generalnego wnioskodawcom,
ze z jednej strony powotuja si¢ na wyroki Trybunalu, w ktoérych ten przecinat
zwiazek spoldzielczego prawa do lokalu z czlonkostwem, z drugiej zas
kwestionuja rozwigzanie przewidujace, ze nabycie prawa spotdzielczego
wlasnosciowego nie pociaga za soba ex lege powstania stosunku cztonkostwa.
Otoz Trybunal przecinal zwiazek czionkostwa z prawem do lokalu wszedzie
tam, gdzie zasada ta pociagala za sobg drastyczng ingerencje w prawo do lokalu
(w szczegdlnosci jego pozbawienie na skutek nie nawigzania stosunku
cztonkostwa). Zrywat w ten sposdb z fikcja, ze to prawo do lokalu jest prawem
pochodnym od cztonkostwa, podczas gdy w rzeczywistosci to cztonkostwo w
spotdzielni winno mie¢ status prawa pochodnego wzgledem prawa do lokalu.
Taka tez jest intencja wnioskodawcdw. Wobec tego skoro art. 17! ust. 6 usm nie
respektuje tej zasady i dopuszcza do tego, ze uprawniony z tytulu prawa
spoldzielczego wilasnosciowego nie nabywa cztonkostwa w spotdzielni wraz z
nabyciem prawa do lokalu, a tym samym doprowadza do sytuacji, w ktorej ten
ostatni nie ma wplywu na zarzad swoja de facto nieruchomoscia (ktorej utamek
nabyl), jest niezgodny z powotanymi we wniosku przepisami Konstytucji, w
tym art. 21 i 64. Nie ma wigc mowy o powrocie do regulacji przewidujacych
wygasniecie prawa do lokalu w nastgpstwie wygasnigcia czlonkostwa. Chodzi
natomiast o to, aby nie bylo mozliwo$ci pozbawienia (czy ogdlnie ustania)
cztonkostwa dopoki trwa prawo spdldzielcze whasnosciowe do lokalu. Tylko
takie rozwigzanie jest akceptowalne konstytucyjnie, gdyz jedynie cztonkostwo
w spotdzielni osoby uprawnionej z tytutu spétdzielczego whasnosciowego prawa
do lokalu zapewnia jej mozliwo$¢ uczestniczenia w zarzadzaniu
nieruchomoscia, ktorej jest faktycznym wspotwlascicielem.

Wbrew stanowisku Prokuratora Generalnego powstanie cztonkostwa ex
lege nie naruszaloby wolnoSci zrzeszania si¢, bowiem osoba nabywajac prawo
spdldzielcze wlasnosciowe akceptuje tym samym, ze budynek jest zarzadzany
przez spétdzielni¢. Trudno uznaé, ze w takim przypadku nabywca moze
$wiadomie pragnaé pozbawienia si¢ mozliwo$ci wplywania (za posrednictwem
organdw spdtdzielni) na zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna.
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10. W zwiazku z fragmentem pisma Prokuratora Generalnego zawartym
na s. 49 (koficowa cze$¢ punktu 9), wskazujacym, ze ,,sam przepis (art. 3 ust. 11
3 usm — wyjasnienie pochodzi od wnioskodawcdw) nie zawiera takiej tresci”,
tj. nie formutuje dyspozycji w postaci ,,zezwala” na przyjecie osob fizycznych i
prawnych do spéidzielni bez zwiazku z przystugiwaniem prawa badz
ubieganiem si¢ 0 ustanowienie prawa, trzeba zaznaczyC, ze w niektorych
sytuacjach do wustalenia normy prawnej dochodzi przez zastosowanie
wnioskowan prawniczych i wyktadni systemowej, a nie tylko na podstawie
analizy brzmienia przepisu wyrwanego z kontekstu normatywnego. W
omawianym wypadku zapatrywanie sformutowane przez wnioskodawcow
wynika z analizy catoksztalttu wchodzacej w gre regulacji 1 prowadzi do
jednoznacznego wniosku, ze ustawodawca ,,zezwala”, a wig¢c nie wyklucza, czy
nie ogranicza przyjmowania do spdidzielni mieszkaniowej osob (fizycznych,
prawnych) bez zwiazku z przystugiwaniem prawa do lokalu albo oczekiwaniem
na ustanowienie takiego prawa.

Z punktu widzenia zasad prawidlowej legislacji, na gruncie prawa
cywilnego, trudno oczekiwaé¢ formulowania przepiséw w sposdb wyraznie
potwierdzajacy podejmowanie dziatan, ktore sa dozwolone przez prawo.

Z tych przyczyn nie zastuguje na uwzglednienie twierdzenie Prokuratora
Generalnego, ze w ww. zakresie Wnioskodawca nie spelnil przestanek
przewidzianych w art. 32 ust. 1 pkt 3 14 ustawy o Trybunale Konstytucyjnym i

jego wniosek o umorzenie postgpowania w tym zakresie nalezy uznaé za
bezzasadny.

11. Prokurator Generalny bez zadnego uzasadnienia formuluje teze, ze
wpisowe jest elementem procedury przystapienia do kazdego zrzeszenia. Teza ta
jest bezpodstawna, gdyz przystapienie do wspolnoty mieszkaniowej w zwiazku
z nabyciem prawa do lokalu nie pociaga za soba zadnych optat. Réwniez
nieuprawniona jest teza, ze ani deklaracja przystapienia do spétdzielni, ani
oSwiadczenie o przyjgciu nie moze by¢ zastapione innym zdarzeniem prawnym.
Takze ta teza (bardzo kategoryczna) nie doczekata si¢ uzasadnienia. Okazuje sie
bowiem, ze mozna sta¢ si¢ czionkiem wspdlnoty mieszkaniowej bez skiadania
odrebnych deklaracji (przez wlasciciela i przez wspolnote). Nie ma wiec
przeszkod do takiego uksztaltowania instytucji ekspektatywy prawa wiasnosci
lokalu, gdzie juz samo nabycie tejze ekspektatywy — wyrazajace dostatecznie
zamiar przystapienia do spotdzielni — jest rownoznaczne z przystapieniem do tej
spotdzielni. Jednocze$nie tylko takie rozwiazanie moze by¢ akceptowalne z
punktu widzenia Konstytucji. Obecne rozwiazanie powoduje bowiem ten
skutek, ze osoby, ktory poniosty okre§lone nakiady finansowe odpowiadajace
warto$cl rynkowej ekspektatywy, zawierajac umowe ze zbywca tego prawa, nie
staja si¢ jego nabywcami dopdty, dopoki nie uzyskaja cztonkostwa w spotdzielni
w drodze odrebnie podjete] czynnosci (ztozenia deklaracji i zapadnigcia
uchwaly organu spdétdzielni o przyjeciu w poczet czlonkéw). W nastepstwie
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poniesienia okre$lonych naktadow nie otrzymuja ekwiwalentu w postaci nabycia
ekspektatywy. Zaskarzony przepis zatem stol w sprzeczno$ci konstytucyjna
ochrong praw majatkowych wyrazona w art. 64 ust. 2 Konstytucji, jak rowniez
dopuszczalno$cia ich ograniczenia w oparciu o przestanki wynikajace z ust. 3
art. 64 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji. Skoro na skutek zawarcia umowy zbycia
ekspektatywy kontrahent zbywcy nie staje si¢ nabywca prawa, to niewatpliwie
prawo majatkowe nabywcy zostaje ograniczone w samej swej istocie (przez to,
Ze nie jest on poczytywany jako nabywca) i to bez uzasadnionych powodéw. W
doktrynie juz od dluzszego czasu wskazuje sig, iz przyjecie zasady, ze uzyskanie
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu powinno powodowac ex lege nabycie
cztonkostwa w spotdzielni budujacej lokal, nie jest jednym z wielu rozwigzan
mozliwych do zaakceptowania z punktu widzenia wymagan konstytucyjnych,
ale idzie w kierunku juz od dawna sugerowanym przez orzecznictwo Trybunatu.

Argument Prokuratora Generalnego odwolujacy si¢ do tego, ze
spotdzielnia powinna mie¢ zapewniona wiedzg co do tego, kto jest nabywca
ekspektatywy, azeby np. zawrze¢ dodatkowa umowe kredytowa na pokrycie
nieprzewidzianych kosztoéw budowy, jest chybiony. Sam nabywca ekspektatywy
jest bowiem osoba najbardziej zainteresowana powiadomieniem spdidzielni o
nabyciu przez siebie prawa 1 zapewnieniem sobie w ten sposob mozliwosci
kontaktu ze spétdzielnia w razie powstania takiej potrzeby.

12. Zgodnosci art. 3 usm (mozliwo$¢ przyjecia kazdego w poczet
cztonkdéw) z Konstytucja nie mozna usprawiedliwia¢ wolno$cia zrzeszania sie.
Prokurator Generalny uzasadnia prawidiowos$¢ takiego ogoélnego okreSlenie
warunkow uzyskania czlonkostwa samorzadnoscig spdtdzielni. W ten sposob
mozna by jednak podwazy¢ istnienie jakichkolwiek regulacji prawnych, gdyz
kazda w jakims$ stopniu krgpuje wolnos$¢ jednostek 1 podmiotéw praw. Do takich
regulacji ograniczajacych swobodg dziatania spotdzielni naleza ustawa — Prawo
spotdzielcze oraz usm. Ostatecznym celem regulacji prawnych nie jest jednak
krgpowanie wolnoSci jednostek czy podmiotow korporacyjnych (takich jak
spotdzielnia), ale zapobieganie naruszaniu uzasadnionych interesow jednostek.
Nalezy zauwazyé, ze w spoldzielniach — szczegélnie duzych — ryzyko
naduzywania tej wolnosSci na szkode cztonkdéw jest szczegdlnie wysokie.
Czlonkowie spotdzielni wraz ze wzrostem ich liczby faktycznie traca kontrole
nad decyzjami podejmowanymi w jednostkowych sprawach przez zarzad
spotdzielni (dochodzi wigc do faktycznego ,,0derwania sig’ zarzadu od
szeregowych czionkow spoldzielni). 1 tak w duzych spéidzielniach dochodzi
czesto do naduzywania swobody organdw spoidzielni (zarzadow) w zakresie
przyjmowania w poczet cztonkow danej spoidzielni 1 cztonkami spéldzielni
zostaja osoby, ktorych interesy majatkowe nie maja zwiazku z prowadzona
przez spotdzielni¢ dziatalno$cia statutowa (np. pracownicy spotdzielni nie maja
praw do lokali w danej spoidzielni mieszkaniowej) i1 ktérzy bedac cztonkami
wplywaja na decyzje organdéw spdtdzielni. Mozna w zwiazku z tym uznad, ze
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istnieje obiektywna potrzeba dookre§lenia warunkow uzyskania cztonkostwa na
poziomie ustawowym. Nieprecyzyjnos¢ regulacji w tym zakresie (dotyczy to w
szczegblnosci art. 3 usm) nalezy uznaé za sprzeczng z powolanymi we wniosku
przepisami Konstytucji. Art. 3 usm w zakresie, w jakim nie okresla, ze
czlonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej jest $ciSle zwigzane z uzyskaniem
prawa do lokalu w tej spéldzielni, jest zatem niezgodny z art. 2, 21, 32, 64
Konstytucji.

13. Nie mozna podzieli¢ stanowiska Prokuratora Generalnego co do
zgodnodci art. 26 § 2 z konstytucyjnymi wzorcami. Regulacja Prawa
spotdzielczego — art. 26 § 2, zgodnie z ktdrg bytemu cztonkowi nie przystuguje
prawo do funduszu zasobowego oraz do innego majatku spotdzielni, prowadzi
do pozbawienia czlonkéw spéldzielni prawa do wlasnego majatku, w
szczegdlnosci wplacanego na fundusz remontowy w wypadku zawigzania sie
wspolnoty mieszkaniowej. Potwierdzeniem takich skutkdw obowiazywania
wspomnianego przepisu jest orzecznictwo sadowe w sprawach cywilnych.
Tytutem przyktadu w wyroku Sadu Apelacyjnego w L.odzi z dnia 15 marca 2012
r., sygn. akt [ ACa 1276/11 wskazano jednoznacznie, iz wlascicielom lokali w
danej nieruchomosci, ktérzy podjeli uchwate na podstawie art. 24' usm, iz w
zakresie ich praw 1 obowiazkow oraz zarzadu nieruchomo$cia wspdlng beda
mialty zastosowanie przepisy ustawy o witasnosci lokali, nie przystuguje prawo
do S$rodkéw funduszu remontowego, ktory gromadzili w czasie, gdy
nieruchomo$cia zarzadzata spétdzielnia mieszkaniowa. Tym samym pozbawia
si¢ cztonkow spotdzielni §rodkow, ktére stanowia ich wlasnos¢. Dochodzi do
swego rodzaju wywlaszczenia bez odszkodowania, co ewidentnie narusza art.
21, art. 64, art. 31 wust. 3, art. 32 Konstytucji. Przedmiotowy wyrok
odzwierciedla za$ utrwalona wykladni¢ zaskarzonego przepisu. Wyktadnia ta
(rozumienie przepisu w praktyce orzecznicze]) zawsze stanowi punkt wyjscia
oceny danego przepisu z punktu widzenia zgodnoSci z wzorcami
konstytucyjnymi.

W tym stanie rzeczy stanowisko Prokuratora Generalnego odno$nie
zgodno$ci z konstytucyjnymi wzorcami zaskarzonych przepiséw nalezy uznaé

za pozbawione podstaw.

W zalaczeniu: - ‘
- 4 odpisy pisma o [P e e o
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