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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.), dziatajagc w imieniu
grupy posléw na Sejm RP, w zwigzku ze stanowiskiem Sejmu RP, nalezy
podniesé, co nastepuje.

Na wstepie nalezy poruszy¢ kwestie trybu opracowania stanowiska Sejmu
RP, a przede wszystkim trzeba zwrdci¢é uwage na niedochowanie procedury
wymaganej prawem - Regulaminem Sejmu RP. Zgodnie z art. 121 tego aktu ,, /%
postgpowaniu przed Trybunatem Konstytucyjnym w sprawie stwierdzenia
zgodnosci ustawy z przepisami konstytucyjnymi Sejm jest reprezentowany przez
przedstawiciela, ktorego wyznacza Marszalek Sejmu sposrod postow”, jednakze
z dalszej cze$ci przepisu wynika, ze ,,Komisja Ustawodawcza przed terminem
rozprawy wydaje opinie o zawartych we wniosku o rozpatrzenie sprawy przez
Trybunat Konstytucyjny zarzutach co do niezgodnosci ustawy z przepisami
konstytucyjnymi. Poset wyznaczony na przedstawiciela Sejmu ma obowigzek
uczestniczyé w posiedzeniu Komisji’. W tym stanie rzeczy nie jest dopuszczalne
przedstawianie przez Sejm RP stanowiska (opinii) o zawartych we wniosku
grupy postéw zarzutach co do niezgodnosci z przepisami Konstytucji przepiséw
ustaw dopdki w tym przedmiocie nie wypowie sie Komisja Ustawodawcza.
Uchybienie to stanowi podstawe do pominig¢cia stanowiska Sejmu RP przy
rozpatrywaniu sprawy. Nalezy bowiem wskazaé, ze Regulamin Sejmu nie ma
charakteru tylko wewnetrznego dokumentu wigzacego tylko Sejm i jego organy.
Naruszenie jego postanowien moze rzutowaé na oceng¢ prawng dziatan
podejmowanych przez Sejm, a zwilaszcza na ocen¢ zgodnosci z Konstytucja
przyjmowanych ustaw. Jak stwierdzil Trybunat ,w toku kontroli norm
realizowanej w aspekcie proceduralnym, rowniez regulaminy parlamentarne



mogqg by¢ dla niego punktem odniesienia” (wyrok TK z dnia 19 wrzesnia 2008
r., K 5/07).

Odnoszac si¢ za$ do twierdzen zawartych w pisemnym stanowisku Sejmu
nalezy stwierdzié, ze nieuzasadniony jest zarzut co do niedochowania
wymagania precyzyjnego okreslenia przedmiotu kontroli. Przedmiot kontroli
zostal okreSlony precyzyjnie i jasno, a zastrzezenia w tym przedmiocie
dotyczace art. 27 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszkaniowych (usm) w zwiazku z art. 24" i art. 26 ust. 1 usm nie maja
uzasadnienia. Art. 27 usm sklada sie rzeczywiscie z pieciu ustepoéw, jednakze —
inaczej niz ujmuje to Sejm — stanowig one organiczng calo$§é. Art. 27 ust. 1-3
usm rzeczywiscie zawierajg tresci o podstawowym znaczeniu z punktu widzenia
konstruowanych zarzutéw i przywolywanej argumentacji, dotyczacych
niezasadnosci pozbawienia wiascicieli lokali praw wynikajacych z ustawy o
wlasnosci lokali i Kodeksu cywilnego. Jednakze przepisy art. 27 ust. 4 i ust. 5
usm stanowia — na co zwrocono zreszta uwage w stanowisku Sejmu — logiczng
konsekwencje i rozwinigcie regulacji zamieszczonej w ust. 1-2 tego artykutu. A
zatem niezgodnos¢ z Konstytucja przepisow art. 27 ust. 1-3 usm ,, promieniuje”’
na te wszystkie regulacje, ktore stanowia konsekwencje tejze regulacji. W
wypadku stwierdzenia niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 1-3 usm, traca swoj sens
normatywny ust. 4 i 5 tego artykuhu, jak réwniez art. 24’ i art. 26 ust. 1 usm. Juz
z tego tylko powodu niecelowe jest pozostawienie tych ostatnich przepisow w
systemie prawnym, skoro na ich podstawie nie bedzie mozna zrekonstruowaé
zadnej normy.

Poza tym ograniczenie oceny konstytucyjnosci tylko do art. 27 ust. 1-3
usm i pominiecie przy tej ocenie art. 24" i art. 26 ust. 1 usm mogloby
stwarza¢ watpliwosci w praktyce. Mozna bowiem broni¢ pogladu, ze dwa
ostatnie ze wskazanych przepisOw samodzielnie regulujg kwestie zarzadu
spotdzielczego, skoro okreslaja warunki, po spelnieniu ktérych stosowaé nalezy
ustawe wiasnosci lokali. Ergo, do czasu spelnienia tych warunkow, zarzad
przymusowy jest wykonywany przez spéldzielnie. A wiec mozna
wyprowadzi€ z tych przepis6w norme, jaka wynika z tresci art. 27 ust. 1-3 usm,
tj. regule, ze do zarzadu nieruchomoscia wsp6lng w budynku, w ktérym
wlascicielem cze¢sci lokali jest spéldzielnia, nie stosuje si¢ przepisow ustawy
o wlasnoSci lokali. Poza tym przepisy art. 27 ust. 1-3 usm sa Scisle powigzane z
art. 24' i art. 26 ust. 1 usm przez wyrazne odesltanie. Zatem tresci zawarte w
ostatnio przywolanych przepisach sa niezbedne dla zrekonstruowania pelnej
tre$ci kwestionowanej normy prawnej zawartej w art. 27 ust. 1-3 usm.

Nie sposob si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem Sejmu, Ze niezasadne jest
kwestionowanie art. 24 i art. 26 ust. 1 usm, poniewaz reguluja one wyjatki od
reguly zawartej w art. 27 usm. Otdz nalezy stwierdzié, Ze wyijatki te — a wiec



odstepstwa od zarzadu przymusowego spoldzielni — wilasnie potwierdzaja
regule, ze co do zasady zarzad wykonuje spoldzielnia i w tym wlasnie
aspekcie te przepisy sa niezgodne z Konstytucja na réwni z art. 27 ust. 1-3
usm. '

Powyzsze uwagi nalezy odnies¢ takze do art. 27' usm. Orzekanie w
przedmiocie konstytucyjnosci tego przepisu nie jest zbedne wiasnie z uwagi na
argument przytoczony w stanowisku Sejmu RP, a mianowicie okoliczno$é, ze w
przypadku stwierdzenia niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 1-3 usm art. 27' usm
utraci swoje znaczenie, pozostanie ,,pustym” przepisem, niewypetnionym zadng
treScig normatywng. Juz z tego wzgledu nie ma podstaw do umorzenia
postepowania.

Whbrew stanowisku Sejmu z art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm wynika norma, iz
cztonkostwo w spotdzielni nie powstaje tacznie z prawem do lokalu oraz
ekspektatywa prawa odrebnej wiasnosci lokalu w budynku budowanym przez
spotdzielni¢, a wigc, ze moze istnie¢ jedno ze wskazanych wyzej praw
podmiotowych (praw do lokalu), a zarazem beneficjent tego prawa moze nie by¢
czlonkiem spotdzielni. Z przywolanych przepiséw wynika takze norma, iz w
poczet czlonkéw spoldzielni moze by¢ przyjeta takze osoba, ktéra nie
legitymuje si¢ zadnym prawem do lokalu w budynku zarzadzanym przez te¢
spoldzielnie¢. Przepisy te dostownie stanowia, ze ,,Czlonkiem spéldzielni moze
byé osoba fizyczna, cholby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub
miata ograniczong zdolnosé¢ do czynnosci prawnych” (ust. 1) oraz ,,Czlonkiem
spoldzielni moze byé osoba prawna, jednakze takiej osobie nie przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego” (ust. 3). Zatem kazda
osoba, ktdra miesci sie w tych bardzo szerokich ramach (zbyt szerokich), np.
pracownik spotdzielni nie dysponujacy prawem do lokalu, moze mie¢ status
cztonka. Brak jednocze$nie gwarancji, ze nabycie prawa spoldzielczego
wlasno$ciowego do lokalu powoduje nabycie czlonkostwa. Ergo, nabycie
takiego prawa nie powoduje w Swietle tej regulacji automatycznego nabycia
czlonkostwa w spoldzielni. To samo nalezy odnies¢ do nabycia wspomnianej
wyzej ekspektatywy a takze do uregulowania zawartego w art. 17" ust. 6 usm.
Zgodnie z tym przepisem ,,Spdldzielnia nie moze odmdwic¢ przyjecia w poczet
czlonkéw nabywcy spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jezeli
odpowiada on wymaganiom statutu. Dotyczy to rowniez spadkobiercy,
zapisobiorcy i licytanta”. Z przywolanego przepisu wyplywa jednoznaczny
wniosek: nabycie spoldzielczego prawa do lokalu nie jest r6wnoznaczne z
nabyciem czlonkostwa w spéldzielni: uzyskanie czlonkostwa wymaga
podjecia dodatkowych czynnosci.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze normami prawnymi sg nie tylko
reguly wprost (werbalnie) wyrazone w przepisach (explicite), ale takze te reguty,
ktére mozna wyprowadzi¢ z danego przepisu w drodze wnioskowania (a wiec



implicite) przy pomocy regut wnioskowania (regul inferencyjnych) opartych na
zatozeniach logiki formalnej. Zrekonstruowane powyze] normy niewatpliwie
wynikaja ze wskazanych przepiséw art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm oraz art. 17' ust. 6
usm, a zatem to wilasnie te przepisy sg zrodtem sprzecznych z Konstytucja norm
prawnych.

Normatywnego sensu art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm nie mozna sprowadzi¢ tylko
do okreslenia zakresu podmiotéw, ktére moga — potencjalnie — uzyskaé
czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej. Z przepiséw tych wynikajg bowiem
wskazane wyzej normy, ktdrych konsekwencjg jest brak zwigzku cztonkostwa z
prawem do lokalu, tj. nieuczynienie czionkostwa prawem pochodnym i
stuzebnym wzgledem spdtdzielczego prawa do lokalu.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem Sejmu, jakoby do kompetencji
Trybunalu nie nalezata ocena praktycznego funkcjonowania danego przepisu
oraz dokonywanie kontroli konstytucyjnos$ci przez pryzmat rzeczywistego
oddziatywania danego przepisu na stosunki nim regulowane. Prawdg jest, ze
Trybunal Konstytucyjny jest ,,sadem prawa”, jednakze dzialalno$¢ orzecznicza
tego szczegoOlnego sadu zawsze ma odniesienie do rzeczywistych skutkow
obowigzywania danego przepisu. Na tej wlasnie zasadzie Trybunal
konsekwentnie uznaje czesto za punkt wyjscia swoich rozwazan co do
zgodnosci z Konstytucja okreslonych przepisow ich wykladnie, dokonywang
m.in. przez sady, co znajduje wyraz w tzw. wyrokach interpretacyjnych (stad
wynika niejednokrotne stosowanie przez Trybunal formuly orzeczenia —
,»przepis X, rozumiany w ten sposob, ze ... — lub podobnej, w ktdrej zawarte jest
wyrazne odniesienie do wyktadni danego przepisu funkcjonujacej w praktyce —
jest niezgodny z przepisem Y Konstytucji”). Takie stanowisko wynika za$ z
bardziej ogdlnego zatozenia, ze punktem wyjscia rozwazan o konstytucyjnosci
danego prawa musi by¢ rzeczywista tre$¢ kontrolowanych przepiséw, ktorej
odzwierciedleniem jest praktyka, nie tylko zreszta sadowa, ale takze sposob ich
rozumienia i przestrzegania przez adresatéw danych norm. Zalaczony
wycigg ze statutu jednej ze spotdzielni jest dowodem takiej praktyki i w
konsekwencji rzeczywistej tresci normy prawnej (wyprowadzonej m.in. z art. 3
ust. 1 usm), z ktérej wynika, ze czlonkiem spotdzielni moze byé takze
pracownik nie posiadajacy prawa do lokalu w budynku zarzadzanym przez te
spétdzielnie.

Nie mozna podzieli¢ zapatrywania Sejmu co do braku konkretyzacji
wzorcow kontroli w odniesieniu do czgsci punktow wniosku (pkt 1, 2 i 4-7),
gdzie jako wzorce powolano w szczeg6lnosci art. 21, art. 32, art. 58 i art. 64
Konstytucji. Wnioskodawca przedstawil  wyczerpujaca argumentacje
uzasadniajacg niezgodnos¢ ze wszystkimi przywotanymi wzorcami. I tak zarzut
naruszenia art. 21 ust. 2 Konstytucji jest uzasadniony argumentacja przytoczong



dotychczas. Niewatpliwie dochodzi do faktycznego wywlaszezenia w sytuacji
nabycia ekspektatywy prawa odrebnej wtasno$ci lokalu na podstawie art. 19 ust.
2 usm. Argumentowano, ze skoro na skutek zawarcia umowy zbycia
ekspektatywy prawa odrgbnej wlasnosci lokalu kontrahent zbywcy nie staje sie
nabywcg prawa (do czasu uzyskania cztonkostwa w spoétdzielni), to prawo
nabywcy zostaje ograniczone w samej swej istocie, wlasnie przez to, ze nie
jest on poczytywany jako nabyweca. Mamy wi¢c do czynienia z sui generis
wywlaszczeniem, a wiec pozbawieniem podmiotowosci w zakresie nabytego
prawa.

Takze powotane wyzej art. 3 ust. 1 1 3 usm, z ktérych wynika, iz nabycie
spotdzielczego prawa do lokalu i wspomnianej ekspektatywy nie prowadzi do
réwnoczesnego powstania cztonkostwa w danej spotdzielni, uzasadniajg zarzut
naruszenia art. 21 ust. 2 Konstytucji. ROwniez w tym zakresic mamy do
czynienia z wywlaszczeniem, gdyz nieprzystugiwanie statusu czlonka w
istotny a zarazem negatywny sposéb oddzialuje na zakres uprawnien
nabywey spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu i wspomnianej
ekspektatywy (chociazby niemozno$¢ decydowania na walnych zgromadzeniach
o przedmiocie prawa). To samo dotyczy art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z 16
grudnia 1982 r. - Prawo spoldzielcze (pr. spoldz.), ktéry wymagajac od
nabywcey spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu i ekspektatywy
prawa odr¢bnej wlasno$ci lokalu budowanego przez spotdzielnie mieszkaniowsg
zlozenia deklaracji w celu przystapienia do spdldzielni, pozbawia osoby
uprawnione tak istotnego atrybutu, jak uprawnienie do decydowania o
przedmiocie danego prawa za posrednictwem organow spoéldzielni. Mamy
wiec tu do czynienia ze swego rodzaju wywlaszczeniem, a wiec
pozbawieniem uprawnionego istotnych atrybutéw prawa podmiotowego.

Jeszcze wyrazniej rysuje si¢ to w odniesieniu do art. 26 § 2 pr. spotdz.
Pozbawienie czlonka prawa do majatku spoéldzielni sankcjonowane
(legalizowane) tym przepisem jest niczym innym jak wywlaszczeniem z
tego, co stanowi jego prywatng wlasnosé¢ (patrz art. 3 pr. spoldz.).

Naruszenie zakazu dyskryminacji (art. 32 ust. 2 Konstytucji) przez art.
27 usm w zwiazku z art. 24! i art. 26 ust. 1 usm jest oczywiste. Wiadze
publiczne w zwigzku z obowigzywaniem tych przepisow zardwno w swojej
dziatalno$ci legislacyjnej jak i jurysdykcyjnej (wymiarze sprawiedliwosci)
stawiajg wlaScicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez spéldzielnie w
zdecydowanie gorszej sytuacji niz innych wlascicieli. To za§ wypeknia
znamiona dyskryminacji. To samo nalezy odnies¢ do art. 27" usm.

Réwniez art. 17! ust. 6 usm przewidujacy, ze do powstania cztonkostwa
nabywcy spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze
spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta, wymagane jest ubiegania si¢ przez te



osoby o przyjecie w poczet czlonkéow, prowadzi do dyskryminacji nabywcy
tego prawa, chociazby w zestawieniu z tymi osobami uprawionymi z tytulu
tego samego prawa, ktére majg status cztonkéw spdldzielni.

Takze art. 3 ust. 1 1 ust. 3 usm w zakresie, w jakim pozwalaja na przyjecie
do spdtdzielni mieszkaniowe]j oséb fizycznych 1 prawnych niemajacych prawa
do lokalu i nieubiegajacych si¢ o takie prawo, dyskryminuja nabywcow praw
do lokali (typu wlasnosciowego) w danej spoldzielni, ktorzy nie legitymuja
sie czlonkostwem w niej. Za dyskryminacje nalezatoby bowiem uzna¢ sytuacje,
w ktorej tylko niektorzy sposrdd uprawnionych z tytutu spdtdzielczych praw
wlasnosciowych do lokali majg prawo do wspoluczestniczenia w zarzadzie dang
nieruchomoscig (tylko ci, ktérzy maja status czlonkdéw spdldzielni). O ilez
bardziej dyskryminujaca jest sytuacja, gdy uprawniony do lokalu zajmowanego
na warunkach spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nie ma prawa
uczestniczenia w zarzadzie swoja faktycznie nieruchomoscia, a takie prawo
uczestnictwa w zarzadzie (za posrednictwem organow spoéidzielni) shuzy
czlonkowi, ktéremu nie przysluguje zadne prawo do lokalu w budynku
zarzgdzanym przez spoldzielnie.

W zakresie art. 26 § 2 pr. spoldz. dyskryminacja jest oczywista, jezeli
zestawimy sytuacje cztonkdw spotdzielni tworzacych spoéldzielnie na tzw.
wniosek mniejszosci (art. 108a i 108b pr. Spdidz.) z przypadkiem czionkow
przejmujacych zarzad nieruchomoscia jako wspolnota mieszkaniowa.

Naruszenie art. 58 ust. 1 Konstytucji oznacza takze niezgodnosé regulacji
zawartej w art. 19 ust. 2 usm, art. 16 § 1 zdanie pierwsze pr. spétdz. oraz art. 26
§ 2 pr. spbidz. z ust. 2 i 3 art. 58 Konstytucji. Wskazane ustepy 2 i 3 art. 58
Konstytucji precyzuja zakres wolno$ci zrzeszania, pelnig wigc role ,,shuzebng”
wzgledem ust. 1.

Bezpodstawny jest zarzut braku uzasadnienia zarzutow w zakresie czesci
wzorcoOw kontroli.

I tak, naruszenie art. 2 Konstytucji 1 wynikajacych z niego =zasad:
przyzwoitej (rzetelnej) legislacji oraz sprawiedliwosci spotecznej przez art. 3
ust. 1 i ust. 3 usm wynika z pominigcia w tym przepisie istotnych tresci,
wskutek czego zakres jego zastosowania jest zbyt szeroki. W Swietle tej
regulacji czlonkami spoldzielni moga byé wszystkie osoby, ktére zarzad
spoldzielni zechce przyja¢ w poczet czlonkéw. Trudno uznaé taka norme za
wyraz racjonalnosci ustawodawcy. Wnioskodawcy zatem w zaden sposob nie
daza — jak zdaje sie sugerowal stanowisko Sejmu — do orzekania o
prawidlowosci formutowania statutéw spdidzielni mieszkaniowych, nie
wspominajac juz o praktyce korzystania z uprawnien do przyjmowania w poczet
cztonkdéw przez ich zarzady (lub inne kompetentne organy), ale do poddania



kontroli i uznania za niezgodne z art. 2 Konstytucji przepisow, ktore
przyznaja organom spoldzielni tak duzg swobod¢ w tym zakresie, a wige
art. 3 ust. 1i 3 usm.

Odnosnie art. 17" ust. 6 usm wskazano wyraznie we wniosku, ze ustawa,
nie przesadzajac expressis verbis o rodzaju dopuszczalnych ograniczen w
odniesieniu do wymagan, ktdre musza spelnia¢ osoby ubiegajgce si¢ o
uzyskanie cztonkostwa, nie okreSlajgc tez, w jakim zakresie zagadnienie to
moze zosta¢ uregulowane w statucie spoldzielni mieszkaniowej, jest w tym
wzgledzie zbyt ogdlnikowa. I samo to §wiadczy o naruszeniu zasad poprawne;j
legislacji.

Gdy idzie o naruszenie art. 58 ust. 1 Konstytucji 1 wynikajacej z niego
wolnosci zrzeszania si¢ przez art. 27 ust. 4 i ust. 5 usm, to niezgodnoéé tych
przepisow jest uzasadniona efektem ,, promieniowania” niezgodnosci art. 27 ust.
1-3 usm z art. 58 Konstytucji. Art. 27 ust. 4 i 5 usm pelnig bowiem funkcje
stuzebng i uzupetiaja regulacje zawartg w ustepach 1-3.

Nie ma przeszkéd prawnych, aby art. 32 1 art. 31 ust. 3 Konstytucji
stanowity samodzielne wzorce kontroli. Oba przepisy wyrazaja pewne zalozenia
ogolne, jednakze wynikajg z nich rowniez okreslone prawa podmiotowe, a wigc
prawo do réwnego traktowania w zakresie praw i wolno$ci konstytucyjnych. Z
art. 31 ust. 3 Konstytucji wynika zas prawo do ochrony poszczegdlnych praw
podmiotowych przed nieproporcjonalng ingerencja w ich tres¢ przez wiadze
publiczng. Zarzuty naruszenia tych norm konstytucyjnych zostaty dostatecznie
uzasadnione.

Sejm odwotluje si¢ do pogladu, ze w wypadku spdtdzielni mieszkaniowej
stosunkami pochodnymi od czlonkostwa sa prawa i obowigzki powstale w
wyniku uzyskania praw do lokali — przede wszystkim wynikajace z zawartych
ze spoéldzielnia umoéw o budowe lokalu, o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu (do 2007 r. takze o wustanowienie spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu).

Trudno podtrzymaé ten poglad w obecnych warunkach. Trzeba natomiast
uznaé, ze to wlasnie czlonkostwo w spoéldzielni powinno byé stosunkiem
zwiazanym z prawem do lokalu (powinno peni¢ role¢ stosunku pochodnego i
zaleznego od stosunku, z ktérego wynika prawo do lokalu). Czlonkostwo
sluzy bowiem pelnej realizacji wazniejszego pod wzgledem ekonomicznym
prawa, jakim jest prawo do lokalu - czlonkostwo umozliwia uczestnictwo w
walnym zgromadzeniu i decydowanie o kosztach zwigzanych z lokalem,
wydatkach na poczet remontéw nieruchomosci obejmujacej lokal. Mimo
sygnaléw plynacych z réznych stron, czy to ze strony przedstawicieli doktryny
(tak M. Wrzolek-Romanczuk, Opinia prawna na zlecenie Biura Analiz



Sejmowych dotyczaca zmiany proponowanej w Druku Sejmowym nr 767 Sejmu
V Kadencji; dalej: Wrzotek-Romanczuk, Opinia 2006), czy ze strony
orzecznictwa (wyrok TK w sprawie K 32/03), w dalszym ciagu utrzymuje sie
"fikcja, ze prawo czlonkowskie ma charakter prawa gléwnego, a prawo do
lokalu prawa akcesoryjnego" (T. Stawecki, Opinia w sprawie zgodnosci z
Konstytucjg RP projektow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
Prawo spotdzielcze (druki Sejmu VI Kadencji nr 2544, 2487 i 2573, 2510 i
3494), Warszawa 2011, s. 2; dalej: Stawecki, Opinia). Stanowisko Sejmu oparte
na wspomnianym fikcyjnym zalozeniu nie ma wiec uzasadnienia.

Czlonkostwo danej osoby w spotdzielni ma Scisty zwigzek z aktywnoscia
danej osoby, ktéra musi odpowiadal branzy, w jakiej dana spéldzielnia
funkcjonuje. I tak czlonkami rolniczych spétdzielni produkcyjnych sg rolnicy
pracujacy we wspdlnym gospodarstwie tej spdtdzielni. Cztonkami spoétdzielni
pracy sg osoby zatrudnione w tejze spdldzielni. Nalezy z calym naciskiem
podkresli¢, ze przepisy dotyczace tych spoldzielni ,branzowych” szczegdtowo
okres$lajg warunki, jakie musi spetni¢ osoba ubiegajaca si¢ o czlonkostwo bardzo
$cisle wigzac wymagania stawiane kandydatowi na cztonka od branzy, w jakiej
dziata spéldzielnia. Przepisy te — cho¢ niedoskonale — w zasadniczej tresci
urzeczywistniaja regute, ze czlonkostwo musi mie¢ zwigzek z dziatalnoscig
spotdzielni.

I tak zgodnie z art. 139 pr. spoldz. dotyczacym rolniczych spoldzielni
produkcyjnych ,,Czlonkami spotdzielni mogg by¢ rolnicy bedgey: 1)
wiascicielami lub posiadaczami samoistnymi gruntow rolnych; 2) dzierzawcami,
uzytkownikami lub innymi posiadaczami zaleznymi gruntow rolnych”, a takze
,»Czlonkami spotdzielni mogg by¢ réwniez inne osoby majgce kwalifikacje
przydatne do pracy w spotdzielni”. Podobnie w przypadku spotdzielni pracy art.
182 pr. spoldz. stanowi, ze ,,Spotdzielnia i cztonek spotdzielni majg obowigzek
pozostawania ze sobg w stosunku pracy. Poza wyjgtkami przewidzianymi w
przepisach ustawy odmowa nawiqzania stosunku pracy lub pozostawania w
takim stosunku stanowi naruszenie istotnych praw i obowiqzkow wynikajgcych
ze stosunku cztonkostwa”. Zatem rowniez w przypadku spéldzielni pracy istnieje
wymaganie powigzania aktywno$ci czlonka z dzialalnoscig spétdzielni, a
odmowa pozostania w stosunku pracy stanowi naruszenie istotnych praw i
obowigzkéw czionkowskich, co daje podstawe do podjecia uchwaty o
wykluczeniu lub wykresleniu ze spotdzielni (art. 24 Prawa spétdzielczego).
Trudno zreszta wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy czionkami takich spétdzielni
bylyby osoby postronne: np. w spoéldzielni pracy — osoby nie pracujagce w tej
spOldzielni. Przyjmowanie takich o0s6b postronnych — w szczegdlnoSci w
znacznej liczbie — mogloby nawet zagraza¢ pozycji ekonomicznej spotdzielni,
czy wrecz jej istnieniu. Ci ,,cztonkowie” nie majgcy zwigzkéw ze spdtdzielnig
(np. niezatrudnieni w niej) nie byliby Zywotnie zainteresowani jej istnieniem,
prawidtowym funkcjonowaniem i jej dobra kondycja finansowa, skoro w braku



blizszych zwigzkéw z tg spdtdzielniag nie majag w niej ,,nic do stracenia” (a
zwlaszcza nie obawiajg si¢ utraty zatrudnienia, mozliwosci korzystania z tanich
ustug spdldzielni w swojej dzialalnosci zawodowej). To mogloby ich
motywowa¢ do dzialan sprzecznych z interesem samej spoéidzielni, w tym
zwlaszcza do wyprowadzania majgtku i dzielenia efektéw pracy czionkow
niezgodnie z wolg tych, ktorzy dla dobra tej spoldzielni pracuja i powinni by¢
beneficjentami jej dziatalnosci.

W celu zapobiezenia takim patologiom ustawodawca wprowadzit wlasnie
wspomniane wyzej mechanizmy limitujagce czlonkostwo w danej spétdzielni
jedynie do o0sdb rzeczywiscie zainteresowanych jej istnieniem i
funkcjonowaniem. Te same wzgledy przemawiajg za tym, aby takze w
przypadku spéidzielni mieszkaniowych istnialy regulacje urzeczywistniajgce
zwigzanie cztonkostwa, czy to przez prawo do lokalu, czy tez przez ubiegania
sie o ustanowienie takiego prawa. Tymczasem pod tym wzgledem regulacja art.
3 ust. 1 13 usm jest nader uboga w tres¢ 1 — majac na wzgledzie regulacje
dotyczace wspomnianych wyzej spotdzielni branzowych, jak réwniez ratio legis
wprowadzenia w odniesieniu do nich regulacji limitujacych czlonkostwo —
nalezy dojs¢ do wniosku, iz ustawodawca w zaskarzonych przepisach pominat
istotng cze$¢ regulacji, choé¢ jego powinnoscig bylo precyzyjne wskazanie
kryteribw uzyskania czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej, tak jak to
uczynit w przypadku innych spétdzielni (rolniczych, pracy) w trosce o interesy
ich czlonkéw. Pominigcie w regulacji dotyczacej spoldzielni mieszkaniowych
zastrzezen co do czlonkostwa w niej - nie ma wigc Zzadnych racjonalnych
podstaw. Doszlo tu wigc do naruszenia zasad prawidlowej legislacji
wynikajacych z art. 2 Konstytucji. Jak stwierdzit przy tym Trybunat w wyroku z
dnia 24 pazdziernika 2001 r., SK 22/01 ,,Zarzut niekonstytucyjnosci moze wiec
dotyczyé zarowno tego, co ustawodawca w danym akcie unormowal, jak i tego
co w akcie tym pomingl, choé postgpujgc zgodnie z konstytucjg powinien byt
unormowac”.

W Swietle przedstawionych regulacji dotyczacych innych rodzajow
spotdzielni motywowanych potrzebg zapewnienia ochrony intereséw cztonkdow
tych spoétdzielni, niewskazanie w art. 3 ust. 1 i 3 usm kryteriéw, jakie winni
spetnia¢ cztonkowie spoldzielni mieszkaniowych (cztonkostwo musi mied
zwigzek z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych lub potrzeb zwigzanych z
dostarczaniem lokali innego rodzaju), uzna¢ nalezy za uchybienie art. 2
Konstytucji.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Sejmu, iz watpliwe jest
traktowanie =~ wspoOlnoty = mieszkaniowej jako  modelowego  wzorca
administrowania budynkami wielolokalowymi. We wniosku przedstawiono
szereg argumentow wskazujacych, iz takie stanowisko nie wynika z okreslonych
preferencji wnioskodawcy, ale z rzeczywistego przestrzegania praw
wlascicieli lokali w obu formach zarzadu, tj. w formie zarzagdu sprawowanego



przez ogdt wlascicieli oraz w formule ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
(wynikajacej z zaskarzonych przepisow).

Wskazano we wniosku, ze przepisy regulujace status wlasciciela musza
uwzglednia¢ jego podmiotowos¢, a wigc fakt, iz czeSci wspélne s3
przedmiotem wspoélwlasnosci wszystkich bez wyjatku wiascicieli lokali w
danej nieruchomosci. Przepisy te nie moga wigc ignorowaé prawa kazdego z
nich do decydowania o sposobie zarzadzania ta nieruchomoscia, w tym
prawa wspotdecydowania o wysokosci pobieranych oplat na utrzymanie tej
nieruchomosci i pokrycie kosztow powstatych w zwigzku z jej eksploatacjg.
Dlatego tez ustawa o wlasnosci lokali dopuszczajac rézne formy zarzadu tg
nieruchomoscia (przyjete w drodze umowy wilascicieli lokali), na wypadek
braku porozumienia przewidziala zarzad ustawowy, ktdry we wspdlnotach
mniejszych (do 7 lokali) polega na sprawowaniu tzw. zarzadu bezposredniego w
oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postgpowania cywilnego o
wspoOtwlasnosci (art. 19 ustawy o wlasnosci lokali; dalej: uwl), a we
wspolnotach wigkszych wilasciciele lokali w demokratycznym glosowaniu
wybieraja sposrdd siebie jedno- lub wieloosobowy zarzad, sami za$ sprawujg
funkcje kontrolng wobec zarzadu, zachowujac prawo wspoétdziatania w
zarzadzie  nieruchomoscia  wspdlng  (art.  20-32a  uwl). Prawo
wspoldecydowania w przedmiocie swojego prawa wlasnoSci jest
konstytucyjnym kanonem, a nie jedna z wielu mozliwosci uregulowania
stosunkéw miedzy wlascicielami.

Nie chodzi tu wi¢gc o0 poréwnywanie skutecznosci zarzadu
wykonywanego przez wspélnot¢ mieszkaniowa i spéldzielni¢ (do czego
sprowadza si¢ stanowisko Sejmu), ale o respektowanie praw wlascicieli.
Poza tym gotostowne i nieuprawnione sg twierdzenia, iz elastycznos¢ dziatania i
wymierny wplyw wywierany przez wiascicieli lokali na sposdb zarzadzania
wspélnotg mieszkaniowg s3 réwnowazone przez ,, wiekszq stabilnosé finansowg,
zdolnos¢ akumulacji srodkow i nmizsze, co do zasady, koszty zarzgdzania w
spotdzielniach ~ mieszkaniowych,  wynikajgce  przede  wszystkim  z
charakterystycznego dla tych jednostek efektu skali”. Okazuje sie, ze to wlasnie
w przypadku spéldzielni istnieje wigksze ryzyko braku stabilnosci ekonomiczne;j
w zwigzku z tak charakterystycznym szczegélnie dla wigkszych organizacji
spoldzielczych zjawiskiem alienacji organow kierowniczych, ktdre przestajg
reprezentowal interes spoOldzielcow, natomiast daza do zaspokojenia
partykularnych interesow czlonkéw zarzadu i1 rady nadzorczej wspieranych
przez rozbudowang administracj¢ spoldzielni. Przypadki upadlo$ci wielu
spotdzielni mieszkaniowych w ostatnich latach tylko to potwierdzajg.
Konsekwencja alienacji zarzadéw spoldzielni (oderwania od sytuacji
szeregowych spoldzielcow) i faktycznego ograniczania prawa czlonkéw dostepu
do dokumentoéw spodtdzielni jest takze brak kontroli nad wydatkami a w
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ostatecznym rozrachunku wyzsze koszty zarzadu niz we wspolnocie
mieszkaniowej, gdzie celowos¢ wydatkow duzo latwiej skontrolowaé, z uwagi
na ustawowe gwarancje (w szczegolnosci ustawowe prawo do wspodtdziatania w
zarzadzie nieruchomoscig).

Uzasadniajgc zasadno$¢ braku Scistego powigzania cztlonkostwa z prawem
do lokalu, przedstawiciel Sejmu wskazuje, iz spotdzielnia mieszkaniowa jest
typowag korporacja — celowg jednostka organizacyjng o charakterze
zrzeszeniowym i wybitnie osobowych cechach. Nie jest tak w istocie.
Spétdzielnia mieszkaniowa jest jednostka, ktorej cel — w zakresie zarzadu
nieruchomosciami — jest zblizony do wystepujagcego we wspdlnocie
mieszkaniowej. Celem tym jest utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie i
zarzad nieruchomoscig. Zatem czlonkostwo w niej powinno byé¢ pochodng
prawa do lokalu, lub faktu ubiegania si¢ o takie prawo. Niezrozumiale jest
zatem dla uzasadnienia regulacji art. 3 ust. 1 1 3 usm ostre przeciwstawianie
spdtdzielni wspdlnocie mieszkaniowej, jako organizacji nie majacej zatozonego
celu (?), a zarazem bardzo enigmatyczne wskazywanie na ,,wybitnie osobowe
cechy” spétdzielni mieszkaniowe;.

W stanowisku Sejmu wskazano na niedopuszczalno$é kwestionowania
art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm z odwotaniem si¢ do art. 21 1 64 Konstytucji z tego
powodu, ze stosunek czionkostwa jest stosunkiem odrebnym od prawa do
lokalu. Tymeczasem wlasnie niedostatek regulacji prawnej w tym zakresie
(brak zwiazania tych praw) jest powodem kwestionowania tych przepisow.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem Sejmu, ze w kontekscie tresci art.
64 ust. 2 Konstytucji wnioskodawca nie uzasadnit w ogole, na czym ma polegaé
,,stabsza” ochrona praw spéldzielcow bedacych dysponentami praw do lokali
oraz uprawnionych do lokali, ktérzy nie posiadaja statusu czlonkdéw, i z jakg
kategoria praw podmiotowych nalezy poréwnywaé stopien tej ochrony.
Tymczasem wyraznie wskazano, ze grupg porownawcza sa wilasciciele lokali w
nieruchomosciach zarzadzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe, gdzie
uprawniony do lokalu ma zawsze uprawnienie do wspéldecydowania o
swoim prawie wlasnosci. Tego atrybutu wlasciciel w nieruchomosci
zarzgdzanej przez spoldzielni¢ jest pozbawiony (gdy nie jest czlonkiem).

Przedstawiciel Sejmu wskazat, ze we wniosku brak réwniez jakiejkolwiek
wzmianki uzasadniajgcej ewentualng niezgodnos¢ art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm z art.
64 ust. 3 Konstytucji. Zdaniem Sejmu wnioskodawca nie wskazuje, w jaki
sposo6b metoda okreslenia kregu podmiotéw, ktdére moga by¢ (potencjalnie)
czlonkami spoétdzielni mieszkaniowej, miataby ingerowal w istote praw
podmiotowych — czy to spdtdzielcow bedacych dysponentami praw do lokali,
czy tez uprawnionych do lokali, ktoérzy nie posiadaja statusu czltonkow.
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Tymczasem pozbawienie prawa uczestniczenia w zarzadzaniu wlasng rzecza
nalezy uznac za naruszenie istoty wlasnosci.

Przedstawiciel Sejmu stwierdzit, ze zarzucane wadliwosci, o ktorych
wspominajg inicjatorzy postgpowania, dotycza sfery praktyki funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych, a zatem podnoszone niekorzystne skutki prawne
nie sg powodowane przez ksztalt obowigzujacej regulacji prawnej. Nie mozna
si¢ z tym zgodzi¢. To wlasnie nadmierna ogélnikowosé¢ regulacji powoduje
wprowadzanie patologicznych rozwigzan do statutow spoldzielni. W
kategoriach nieporozumienia nalezy potraktowaé stwierdzenie, ze zaden przepis
prawa (a W szczegllnosci zakwestionowany art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm) nie
uniemozliwia osobom, ktére nabyly spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
czy tez odrgbng wiasnos$¢ lokalu w budynku zarzadzanym przez spétdzielnie
mieszkaniowg ztozenia deklaracji czlonkowskiej i uzyskania statusu cztonka — o
ile oceniatyby one in casu, ze spowoduje to istotne wzmocnienie ich pozycji
prawne]j zwigzane] z korzystaniem z lokalu. Istota kwestionowania przepisow
art. 3 ust. 1 i ust. 3 usm jest bowiem wlasnie trudno$¢ w uzyskaniu
czlonkostwa, polegajaca na stworzeniu w statutach spoldzielni
dodatkowych, czesto zaporowych warunkow nabycia czlonkostwa (np.
wysokie wplaty tytutem wpisowego i udziatow).

Odnoszac sie do zarzutu niezgodnosci z Konstytucja art. 17" ust. 6 usm w
stanowisku Sejmu wskazano, Zze zarzuty pod adresem tego przepisu nie
przekonuja takze przy zatozeniu, Ze jego istotg jest brak wplywu uprawnionego
z tytulu spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na zarzagdzanie
nieruchomoscia, na ktorej posadowiony jest budynek. Wskazano, ze w
przypadku spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako prawa na
rzeczy cudzej, brak uprawnien ,,wspotwlascicielskich” jest wrecz oczywisty. Nie
wiadomo, na czym ta oczywisto§¢ ma polegaé. Zgodnie ze stanowiskiem
Trybunalu Konstytucyjnego ochrona praw osoby uprawnionej z tytutu
spoldzielczego prawa do lokalu powinna si¢ zbliza¢ do ochrony prawa
wlasnosci, a wigc takze w aspekcie wplywania na zarzad nieruchomoscia. Brak
Scistej lacznosci prawa spoldzielczego wlasnoSciowego z czlonkostwem w
spotdzielni jako prawem pochodnym jest wiec nie do zaakceptowania.

Zdaniem przedstawiciela Sejmu ochrone uprawnien osob dysponujacych
prawami do lokali znajdujacych si¢ w zasobach spoldzielni mieszkaniowej, ale
niebedacych jej cztonkami, ,.zapewniajq m.in. zasada indywidualizowania oplat
eksploatacyjnych, prawo zwracania sig¢ do spoldzielni o przedstawienie
kalkulacji wysokosci oplat  eksploatacyjnych, prawo kwestionowania
bezposrednio na drodze sgdowej zasadnoSci zmiany wysokoSci oplat
eksploatacyjnych, przerzucenie w tym zakresie ciezaru dowodu na spotdzielnie
mieszkaniowg (art. 4 ust. 1 ! ust. 4, ust. 4, ust. 6" i ust. 8 u.s.m, )”. Tymczasem
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indywidualizowanie optat jest tylko zalozeniem teoretycznym, dla realizacji
ktérego muszg istnie¢ gwarancje. Za takg gwarancj¢ nie mozna uzna¢é
mozliwosci zwrdcenia sie¢ o kalkulacje oplat. Przepis przewidujacy ten
obowigzek nie gwarantuje jednak sporzadzenia rzetelnego wuzasadnienia
wysokosci oplat. W efekcie uprawniony do lokalu moze otrzymaé wyliczenie,
ktorego nie bedzie mogt w zaden sposéb zweryfikowaé, chociazby w oparciu o
dokumenty zwigzane z zarzadem nieruchomoscig, do ktdrych osoba niebedgca
cztonkiem spétdzielni nie ma zadnego dostepu. Taki dostep ustawa (art. 8' usm)
zapewnia bowiem jedynie czlonkom spéldzielni. Ta okoliczno$¢ niewatpliwie
mogtaby zniecheca¢ uprawnionego do lokalu niebedacego czlonkiem
spotdzielni do korzystania z uprawnienia do wniesienia powodztwa do sadu w
celu poddania kontroli wysokosci ustalonych oplat. Brak mozliwos$ci
zweryfikowania wysokosci optat w oparciu o dostep do dokumentow sprawia,
ze takie powodztwo byloby wnoszone ,,w ciemno”, skoro dokumentacja
zrodlowa bedaca podstawa zadanych przez spoéldzielni¢ optat podlegataby
udostepnieniu dopiero na etapie postegpowania sadowego. A wigc dopiero po
wniesieniu pozwu, uprawniony do lokalu dowiadywalby sig, czy jego
powoddztwo jest zasadne, czy tez nie. Mozliwo$¢ kwestionowania optat na
drodze sgdowej jest zatem w tym przypadku réwniez gwarancjg iluzorycznag.

Wedtug stanowiska Sejmu, ,,gdyby zarzuty wnioskodawcy rozumieé w ten
sposob, iz niekonstytucyjny jest stan, w ktorym stosunek spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu i stosunek cztonkostwa zostaly pojeciowo
rozdzielone, bylaby to zaiste sytuacja paradoksalna, poniewaz oznaczatoby to
teze, zZe ten nickonstytucyjny stan wykreowat swoimi wyrokami z 25 lutego 1999
v. (sygn. akt K 23/98) i 30 marca 2004 r. (sygn. akt K 32/03) sam Trybunat
Konstytucyjny”. Nic bardziej mylnego. Trybunal Konstytucyjny przecinat
zwigzanie czlonkostwa jedynie tam, gdzie bylo to niekorzystne dla
uprawnionych. Przecinal ten zwiazek wsze¢dzie tam, gdzie ustawowe
rozwigzania stanowily wyraz fikcyjnego zaloZenia, iz to czlonkostwo w
spoldzielni jest prawem wazniejszym anizeli prawo do lokalu, nie zas
prawem pochodnym wzgledem prawa do lokalu.

Tym samym Trybunat Konstytucyjny sluszmie przecinajac w swoich
orzeczeniach zalezno$¢ spoldzielczego prawa do lokalu od czionkostwa, dat
sygnal, iz obecne rozwiazania s niekonstytucyjne z uwagi na ich oparcie na
fikcyjnych zalozeniach, a mianowicie, iZ czlonkostwo jest prawem
wazniejszym od prawa do lokalu, chociaz jest dokladnie odwrotnie.
Trybunat nie moéglt jednak — jako tylko tzw. ,justawodawca negatywny” —
wprowadzié regulacji gwarantujacej nabycie cztonkostwa w spotdzielni wraz z
prawem do lokalu, a wiec ,,wyreczy¢” ustawodawcy w pozytywnej dziatalnosci
prawodawczej i stad musial si¢ ograniczy¢ jedynie do ,,przecigcia” zwiagzania
spotdzielczego prawa do lokalu z czlonkostwem.
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Tymczasem z tego faktu przedstawiciel Sejmu wyciaga opaczne wnioski,
jakoby intencjg Trybunatu byto doprowadzenie do ,,ideatu”, ktorym miato by¢
rzekomo pozbawienie jakiegokolwiek zwiagzku cztonkostwa ze spéldzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu. Orzeczenia w sprawach o sygn. akt K 23/98
sygn. akt K 32/03 nie pozostawiajg zludzen, ze stanowity one tylko pétsrodki i
byly obliczone na sklonienie ustawodawcy do zmian w przepisach w kierunku
zwigzania cztonkostwa w spoétdzielni — jako prawa tylko stuzebnego — ze
spotdzielczym prawem do lokalu — jako prawem wazniejszym.

Na niezrozumieniu opieraja si¢ stwierdzenia przedstawiciela Sejmu, Ze
Wpreyjecie koncepcji czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej nawigzywanego
ex lege, wskutek nabycia spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
mogloby oznaczaé, iz takie instytucje, jak wykluczenie ze spodidzielni, czy tez
wypowiedzenie czlonkostwa nie mialyby zastosowania w spotdzielczosci
mieszkaniowej”. Skoro stosunek czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej
jest naturalnie zwigzany z prawem do lokalu lub co najmniej z ubieganiem
si¢ o takie prawo w drodze zawarcia umowy o budowg lokalu, to nie moze
dziwi¢, ze wypowiedzenie czlonkostwa nie powinno by¢ dopuszczalne w
czasie, kiedy danej osobie przysluguje spoldzielcze prawo do lokalu w danej
spoldzielni, lub dopoki przysluguje jej ekspektatywa prawa odrebnej
wlasnosci lokalu. To samo dotyczy wykluczenia ze spoéldzielni. Nie budzi
przeciez watpliwosci, Ze np. osoba, ktorej przysluguje prawo odrebnej
wlasnosci lokalu w budynku zarzadzanym przez wspdlnote mieszkaniows
nie moze by¢ pozbawiona ,czlonkostwa” w tej wspoélnocie, dopoki trwa
prawo do lokalu. Sytuacja oséb uprawnionych do lokali spétdzielczych
wzgledem spotdzielni jest za$ zblizona do sytuacji wiascicieli lokali wzgledem
wspOlnoty mieszkaniowej i w $wietle art. 64 ust. 2 Konstytucji winna by¢
regulowana podobnie.

Nie mozna sie zgodzié ze stanowiskiem Sejmu, ze art. 17" ust. 6 usm nie
stanowi ograniczenia praw osoby uprawnione] z tytulu spdldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu, gdyz nie jest on Zrédlem obowigzku zlozenia
deklaracji cztonkowskiej i wniesienia zwigzanych z nig oplat. Otéz wilasnie
przez to, ze zaskarzony przepis odwoluje si¢ do zasad Prawa spoétdzielczego
przewidujacych obowigzek wniesienia wpisowego i innych oplat, ogranicza on
w sposob konstytucyjnie nieuzasadniony prawa nabywcy prawa
spoldzielczego wlasnosciowego. Nabywca ten wyrazil przeciez swoja wolg
dostatecznie wyraznie nabywajac prawo do lokalu.

Przedstawiciel Sejmu zdaje si¢ zwraca¢ uwagg, ze wplata tytulem udzialu
ma zrekompensowaé spoldzielni okoliczno$é, iz cztonek nie odpowiada za
zobowigzania spotdzielni, a wiec inaczej niz ma to miejsce we wspdlnocie
mieszkaniowe). Jest to poglad bledny. Okazuje sig¢ bowiem, ze w praktyce
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cztonkowie spoldzielni odpowiadaja za zobowiazania spéldzielni, a ich
odpowiedzialno$¢ z tego tytulu jest dalece bardziej dotkliwa niz
odpowiedzialno$¢ wiascicieli lokali za zobowigzania wspdlnoty mieszkaniowe;j
(art. 17 uwl). Nalezy w szczegdlnosci zwrdci¢ uwage, iz lokale zajmowane na
warunkach spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, jako formalnie
cze$ci nieruchomosci spdtdzielni, mogg zosta¢ obcigzone przez spodtdzielnie
hipoteka na zabezpieczenie zobowigzan spdldzielni i to niekoniecznie
zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomos$cig. Nawet wyodrebnienie lokalu
bedacego przedmiotem takiego prawa ,,nie uwolni” tego wyodrgbnionego lokalu
od perspektywy powstania hipoteki facznej obcigzajacej lokal i nieruchomosé
budynkowsg. Poza tym przedstawiciel Sejmu wyraznie przecenia znaczenie
wplat wnoszonych tytutem wpisowego i udziatéw. Spéldzielnia jest bowiem
powotana do budowy lokali, na pokrycie kosztow ktorych czlonkowie wnoszg
pelne wklady, jak rowniez do zarzgdzania nieruchomosciami, w ktdrego
kosztach partycypujg przeciez osoby zajmujace lokale, wnoszac comiesi¢czne
oplaty. Interes spdldzielni, ktéra prawidlowo gospodaruje powierzonymi jej
“$rodkami (wkladami, wplatami na poczet kosztow utrzymania nieruchomosci),
nie wymaga wiec dodatkowego zabezpieczenia w postaci wpisowego i
udziatow.

Zdaniem Sejmu wymagania zlozenia deklaracji oraz wykonania
zwigzanych z tym obowigzkow czlonkowskich (zadeklarowania i wniesienia
udzialéw oraz wpisowego) nie stanowig nadmiernego ograniczenia zadnego z
praw osoby zainteresowanej uzyskaniem czlonkostwa: ani spoétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ani tez ujmowanego w tych kategoriach
cztonkostwa. Nie sposob sie z tym zgodzi¢. Perspektywa zaplaty kwoty rzedu
np. 2.000 zl tytutem wpisowego i udzialdéw, a wigc tytulem nabycia czlonkostwa
(a takich wplat zada wiele spoldzielni) jest dla niektdrych osob (emerytow,
mlodych malzenstw) kwotg wrecz zawrotng i zaporowa. Nie mozna wiec
podzieli¢ stanowiska, iz nie jest to ograniczenie nadmierne.

W koncu zdaniem Sejmu w spotdzielniach mieszkaniowych przepis art. 3
ust. 4 usm nie eliminujgc mozliwosci ustalenia mniejszej wysoko$ci wpisowego
w statucie spdldzielni, ogranicza jednak maksymalna wysokos¢ wpisowego w
spotdzielniach mieszkaniowych — obecnie do wysokosci 1/4 minimalnego
wynagrodzenia za prace. Przepis ten nie wyklucza jednak samej mozliwosci
zadania wptlat tytulem wpisowego, ktore tym samym pozostajg barierg do
uzyskania uprawnien pozwalajagcych na wspéluczestnictwo w zarzadzie
nieruchomoscia, w szczego6lnosci przez osoby dysponujgce spdtdzielczymi
wlasno$ciowymi prawami do lokali.

Jak wskazuje przedstawiciel Sejmu, zgodnie z trescia zakwestionowanego
przepisu art. 17" ust. 6 usm spétdzielnia mieszkaniowa nie moze odméwié
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przyjecia w poczet cztonkOw nabywcy spoldzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu, jezeli odpowiada on warunkom okre$lonym w statucie. Jak wywodzi
on dalej, w drodze wyjatku od ogdlnej reguly, wedle ktérej z obowigzujgcej w
prawie spoldzielczym zasady ,otwartych drzwi” nie wynika roszczenie o
przyjecie do spoldzielni, w analizowanym przypadku roszczenie takie
przystuguje nabywcy prawa do lokalu. Stwierdzenie takie nie jest jednak Sciste.
Okazuje si¢ bowiem, ze w Swietle ww. przepisu takie roszczenie przyshuguje
nabywcy prawa tylko wtedy, gdy nabywca prawa odpowiada wymaganiom
okreslonym w statucie. Moze wigc by¢ tak, ze takich warunkéw dana osoba
nie spelnia, np. w zwiazku z wczesniejszymi zaleglosciami w oplatach albo
wcezesniejsza krytyka wladz spéldzielni, ktére spowodowaly podjecie
uchwaly o wykluczeniu ze spéldzielni. Jak wida¢ rowniez w tym aspekcie
gwarancja nabycia czlonkostwa w zwigzku 2z posiadaniem prawa
spoldzielczego wlasnoSciowego do lokalu jest gwarancja pozorng i nawet
wola nabycia czlonkostwa i gotowos¢ pokrycia oplat - choéby bardzo
wysokich - tytulem udzialéw i wpisowego nie oznacza, iz uprawniony
zrealizuje przyslugujgce mu roszczenie o nabycie czlonkostwa.

Negujac stanowisko wnioskodawcoéw w zakresie niekonstytucyjnosci art.
19 ust. 2 usm przewidujacego wymaganie uzyskania cztonkostwa w spotdzielni
przez nabywce ekspektatywy prawa wiasnosci lokalu, przedstawiciel Sejmu
wskazuje, ze umowe o budowe lokalu ze spéldzielnig zawiera tylko czlonek tej
spoldzielni. Nie przekresla to jednak dazenia wnioskodawcow, aby nabycie
ekspektatywy prawa odrebnej wlasnosci lokalu w inwestycji spétdzielczej
réwniez bylo zwigzane z nabyciem czlonkostwa. Wrgcz za naturalne nalezy
uzna¢ nabycie takiego cztonkostwa ex lege juz z chwilg nabycia ekspektatywy,
skoro nabywca staje si¢ strona umowy o budowg lokalu, ta za§ moze byé
zawarta — jak wskazano wyzej — wylacznie z cztonkiem spotdzielni.

Kwestionujac  stanowisko wnioskodawcow, przedstawiciel Sejmu
argumentuje, ze nie mozna twierdzi¢, iz nabywca ekspektatywy odrebnej
whasnosci lokalu w kazdym wypadku sktada okreslone o$wiadczenie woli, ktore
wystarcza do nawigzania stosunku cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowe;j (tj.
oswiadczenie woli o nabyciu ekspektatywy, rownoznaczne w ocenie
wnioskodawcy z deklaracja przystapienia do spoldzielni). Jako przyktad
wskazuje sytuacje nabycia ww. ekspektatywy mortis causam (np. w drodze
dziedziczenia czy zapisu). Tymczasem na gruncie ustawy o wlasnosci lokali
nabycie prawa wlasnoSci lokalu z réwnoczesnym nabyciem prawa
uczestnictwa w zarzadzie nieruchomoscia wspolng nie jest kwestionowane.
Trudno wigc w razie nabycia ekspektatywy kwestionowaé regute, iz nabycie
okreslonego prawa majatkowego (odplatne, czy nieodptatne, za kwote
odpowiadajaca wartosci rynkowej lokalu, czy za kwote¢ nizsza) powinno w
naturalny sposéb powodowaé nabycie okreslonych uprawnien wzgledem
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prowadzacej inwestycje spoldzielni, a zwlaszcza praw czlonkowskich
uprawniajacych do kontroli dzialalno$ci gospodarczej spoidzielni, kontroli tak
waznej szczegoOlnie w okresie prowadzenia inwestycji.

Po wtdre, przedstawiciel Sejmu zdaje si¢ wskazywaé na mozliwosé
naruszenia interesow spOldzielni przez sam akt zbycia ekspektatywy, w
szczegblnosci na rzecz osoby niewyplacalnej. Nie jest to poglad stuszny. Jak
skadingd celnie zwrécit uwage przedstawiciel Sejmu, umowa zbycia
ekspektatywy jest umowsg stanowigca res inter alios acta. Zatem umowa nabycia
ekspektatywy, przy ktorej nie uczestniczy spotdzielnia, nie powoduje zwolnienia
z dhlugu (tj. obowigzku wniesienia wkladu budowlanego) wynikajacego z
zawarte] umowy o budowe lokalu pierwotnego beneficjenta tejze ekspektatywy.
Zasadny jest poglad, ze w takim wypadku (zbycia ekspektatywy) powstaje
zobowigzanie solidarne zbywcy i nabywcy ekspektatywy wzgledem spoétdzielni
w zakresie wniesienia wktadu budowlanego. Taki wniosek nalezy wyciggnaé z
art. 519 Kodeksu cywilnego, ktory stanowi, ze zmiana dluznika zawsze wymaga
zgody wierzyciela, w tym wypadku spétdzielni.

Jak wywodzi dalej przedstawiciel Sejmu, spo6tdzielnia mieszkaniowa ma
legitymowany interes w tym, aby otrzymaé bezposrednio od zainteresowanego
informacje o dokonanym nabyciu ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu i
oswiadczenie woli wyrazajgce zamiar przystgpienia do Kkorporacji. 1 ten
argument latwo obali¢ wskazujgc, ze nabywca ekspektatywy juz przez sam
fakt nabycia wyraza dostatecznie wol¢ przystapienia do spéldzielni.

Zdaniem przedstawiciela Sejmu, zatozenie, ze do nawigzania stosunku
czionkostwa w spéldzielni mieszkaniowej dochodzi na podstawie stosownych
oswiadczen woli zainteresowanej osoby 1 spotdzielni (scil. jej wiasciwego
organu) zdaje si¢ w najpelniejszy sposob realizowal (nie za$ naruszac)
wymagania wynikajgce z konstytucyjnej regulacji wolnosci zrzeszania sie, z
poszanowaniem dla autonomii woli podmiotéw uczestniczagcych w
analizowanym transferze praw. Nie bardzo wiadomo jednak, w jaki sposob
mialoby by¢ naruszone prawo do wolnoSci zrzeszania nabywcy
ekspektatywy (skoro nabywajac prawo chce by¢ czlonkiem), czy tez samej
spoldzielni, skoro ta nie moze przeciez odméwi¢ przyjecia nabywcy w
poczet czlonkow.

Whbrew zatem stanowisku Sejmu regulacja wigzaca ekspektatywe prawa
wilasnosci lokalu z czltonkostwem w spotdzielni (nabycie cztonkostwa ex lege)
jest dopuszczalna, a niedopuszczalne jest obecne rozwigzanie, gdyz nabycie
samego prawa ekspektatywy, czesto kosztem duzego wydatku, bez
rownoczesnego nabycia cztonkostwa, w sposéb niczym nieuzasadniony stawia
nabywce ,,poza nawiasem” spéldzielni, tym samym uniemozliwiajac peing
realizacje nabytego prawa, w takim ksztalcie, jaki przystugiwal pierwszemu
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uprawnionemu (tj. temu, z ktérym spoéldzielnia zawarla umowe o budowe
lokalu).

Argumentacja prowadzona przez Sejm stanowi probe zdezawuowania
stanowiska wnioskodawcy; wrecz widoczne jest dazenie do wykazania
absurdalnosci stanowiska zawartego we wniosku i pismach procesowych
wnioskodawcow. Wskazuje sie bowiem, ze ,z perspektywy wnioskodawcy
czlonkostwo w spotdzielni jest w zasadzie wypreparowane z elementow celowych
I powinnosciowych; ma by¢ ono tylko , dodatkiem” do prawa do lokalu lub
ekspektatywy tego prawa, umozliwiajgc wywieranie okreslonego wphywu na
[funkcjonowanie spotdzielni”. Nic bardziej mylnego. Czlonkostwo w spotdzielni
zawsze ma zwiazek z okreslonymi obowiazkami. W przypadku uprawnionego
z tytulu ekspektatywy tym obowigzkiem w naturalny sposob jest powinnosé
whniesienia wktadu budowlanego, poza tym w mocy pozostaje umowa o budowe
lokalu, ktdrej dtuznikiem pozostaje pierwotny nabywca ekspektatywy, wobec
ktérego spotdzielnia zachowuje swoje roszczenia o zaptate wktadu (chyba ze
sama si¢ ich zrzekta). Z drugiej strony nie mozna twierdzié, iz czlonkostwo w
spotdzielni ma byé prawem ,,wypreparowanym” z tego, czemu rzeczywiscie ma
stuzyé, a wiec realizacji praw do lokali, gdyz taki jest cel dziatalnoS$ci
spotdzielni mieszkaniowe.

Kolejng proba zdyskredytowania wnioskodawcow jest zarzut, iz
stwierdzenie niekonstytucyjnosci art. 19 ust. 2 usm spowoduje tzw. stan wtdrnej
niekonstytucyjnosci w zwiazku z tym, iz doprowadzi do nieréwnego
traktowania tych czltonkow, ktorzy mieli dotychczas obowigzek wniesienia
udziatéw jak i tych ktorzy stali si¢ czlonkami nieobciazonymi takim
obowiazkiem. Jest to zarzut niestuszny. Trybunatl posiada bowiem w swoim reku
narzedzia majace zapobiegaé wtornej niekonstytucyjnosci, chociazby w postaci
okreslenia innego terminu — niz wejscie w zycie wyroku — utraty mocy
zaskarzonych przepisow. Jest to czas dla ustawodawcy umozliwiajgcy mu
uregulowanie stosunkéw prawnych z uwzglednieniem regut konstytucyjnych, w
szczegdlnosci zasady réwnosci wobec prawa (art. 32 Konstytucji).

Uzaleznienie w pelni skutecznego nabycia ekspektatywy od uzyskania
czlonkostwa w spoldzielni jest zatem nadmiernym ograniczeniem prawa w
postaci ekspektatywy, chociazby ze wzgledu na pozbawienie nabywcy
istotnej wigzki uprawnien kontrolnych wzgledem spéldzielni.

Na nieporozumieniu polegaja zastrzezenia przedstawiciela Sejmu, jakoby
zarzut niezgodnosci art. 19 ust. 2 usm z art. 58 ust. 1 Konstytucji byt
nieuzasadniony i wewngetrznie niespdjny. Przedstawiciel Sejmu zauwaza, ze z
jednej strony wnioskodawca kwestionuje konieczno$¢ przystgpienia do
spotdzielni mieszkaniowej jako przestanke pelnej skutecznosci nabycia
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu, twierdzac, ze obowiazek taki jest nie
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do pogodzenia z konstytucyjnymi gwarancjami wolnoSci zrzeszania sie, z
drugiej za§ — optuje za powigzaniem takiego skutku z nabyciem ww.
ekspektatywy ex lege. Tymczasem wnioskodawca w istocie nie neguje
lacznosci prawa ekspektatywy z czlonkostwem w spoldzielni (jako
pochodnej tego prawa), natomiast kwestionuje sam tryb przystepowania
nabywcy do spotdzielni. W swietle zaskarzonych przepiséw wymaga to bowiem
ztozenia deklaracji i zaplaty wpisowego 1 udziatéw.

Powyzsze uwagi dotyczace art. 19 ust. 2 usm oraz art. 17' ust. 6 usm
nalezy w pelni odnie$¢ do oceny niezgodnosci z Konstytucjg art. 16 § 1 Prawa
spotdzielczego  przewidujacego  wymaganie  zlozenia  deklaracji i
zadeklarowania udzialdw w zakresie dotyczacym nabycia spoétdzielczego

wlasnosciowego prawa do lokalu oraz prawa ekspektatywy odrebnej whasnosci
lokalu.

W zakresie zarzutu niezgodnosci z Konstytucja art. 26 § 2 pr. spotdz., to
sam przedstawiciel Sejmu zwrocit uwage, ze mozna w tym przypadku moéwié o
pewnym ograniczeniu konstytucyjnie chronionych praw i wolnosci jednostki
— unormowanych zaré6wno w art. 64, jak i art. 58 ust. 1 Konstytucji. Jednakze
btednie uznat On, Ze bylo to podyktowane ,,innymi wartosciami”, a mianowicie
porzadkiem publicznym oraz wolnosciami i prawami innych oséb. Nie mozna w
szczegOlnosci podzieli¢ stanowiska Sejmu co do znaczenia art. 3 Prawa
spoldzielczego. Przepis ten — wbrew zapatrywaniom przedstawiciela Sejmu —
wyraza znacznie glebsza tres¢ niz tylko zasadg, ze wlasnos$¢ spoldzielcza jest
wlasnoscig prywatng (a nie uspoteczniong, jak w okresie realnego socjalizmu).
Gdyby tak byto (jak chce tego przedstawiciel Sejmu) zbedny bytby dodatek na
koncu tego przepisu: ,jej czlonkow”. Po raz kolejny nalezy rdéwniez
przypomnieé, iz w wyroku w sprawie K 5/01 Trybunal Konstytucyjny wskazat,
ze ,,czlonek spotdzielni ma wobec niej okreslone roszczenia o charakterze
majgtkowym, a wigc roszczenia dotyczgce majgtku spoldzielni. Bylemu
czionkowi spotdzielni nie moZna, powolujgc si¢ na ochrong wlasnosci
spotdzielni, odmowié¢ zwrotu kwoty odpowiadajgcej jego udzialowi w majgtku
spotdzielni”. Wbrew zatem stanowisku Sejmu czlonek spéldzielni ma
okreslone roszczenia do majatku spéldzielni, ktorej jest czlonkiem, majgce
zrédlo w przepisach Konstytucji chronigcych wlasnos¢ i inne prawa
majatkowe.

Nie sg uzasadnione twierdzenia przedstawiciela Sejmu, ze ograniczenie
wolnosci zrzeszania i ochrony praw majatkowych wystepujacych czionkow
spoldzielni jest usprawiedliwione interesami wierzycieli korporacji, samej
korporacji (zwlaszcza w kontekscie stawianych przed nig celow) oraz
pozostajacych w niej czlonkow. Zdaniem przedstawiciela Sejmu struktura, a
przede wszystkim odpowiednia wysoko$¢ funduszy wiasnych (tzw. materialna

19



kapitalizacja) ma zasadnicze znaczenie z punktu widzenia bezpieczenstwa
ekonomicznego spdldzielni. Tymczasem w prawidlowo funkcjonujgcej
spétdzielni cztonkowie partycypuja w ponoszonych przez nig kosztach, czy to
kosztach budowy (wnoszgc wkltady budowlane), czy to kosztach eksploatacji i
utrzymania nieruchomosci (wnoszgc comiesieczne oplaty). Dla realizacji tych
celéw spotdzielnia nie potrzebuje dodatkowego zabezpieczenia ekonomicznego.
Interes wierzycieli spoldzielni nie wymaga dodatkowego zabezpieczenia w
postaci tworzonych znacznych rezerw finansowych. Nie mozna si¢ wiec zgodzi¢
ze stanowiskiem Sejmu, ze ,aktywa wnoszone na pokrycie funduszu
udziatowego stuzq finansowaniu prowadzonej dziatalnosci i stanowiq podstawe
zaspokojenia pretensji wierzycieli”, gdyz finansowanie dzialalnosci odbywa
si¢ przede wszystkim ze wskazanych wyzej wplat tytulem wkladow
budowanych i comiesiecznych oplat i mozliwos¢ egzekwowania tych
swiadczen przez spéldzielnie zabezpiecza interesy jej wierzycieli.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ ze stanowiskiem przedstawiciela Sejmu, ze
funkcjonowanie w ustawodawstwie mechanizméw rozliczenia - si¢ z
wystepujacym czlonkiem zniechg¢cajacych do wystepowania z korporacji jest
catkowicie zrozumiate. Wprowadzanie takich rozwigzan wlasnie nie jest
zrozumiate, jesli zwazy¢, ze ochrona wlasnosci spoldzielczej jest uzasadniona
tylko o tyle, o ile shuzy ochronie praw przystugujacych cztonkom spétdzielni.
Spoéldzielnia nie ma zas zadnego wlasnego interesu oderwanego od
interesow jej czlonkéw. Tymczasem tzw. ,,ochrona intereséw spoldzielni”
przewidziana w art. 26 pr. spoldz. wprost uderza w jej czionkow,
naruszajac ich sluszne interesy. Tworzenie wzglednie trwalej, celowej
jednostki organizacyjnej typu zrzeszeniowego nie mozZe prowadzi¢ do
drastycznego ograniczenia swobody wystapienia z danej jednostki, a do
takich skutkow prowadzi zaskarzona regulacja.

Poza tym w stanowisku Sejmu abstrahuje si¢ catkowicie od kontekstu
historycznego i realidw, w jakim powstawala wiekszo$¢ spotdzielni
mieszkaniowych w Polsce. Otdz gros obecnie funkcjonujacych spétdzielni
powstal w okresie realnego socjalizmu. Byly to wowczas zrzeszenia w praktyce
majace charakter przymusowy. Nie bylo bowiem wowczas w zasadzie innej
formy prawnej zaspokajania potrzeb mieszkaniowych. Malo tego, w tamtym
okresie zalozeniem bylo tworzenie duzych kilkudziesig¢ciotysiecznych
spdtdzielni, co w powigzaniu z innymi rozwigzaniami prawnymi (w tym
tatwoscia wykluczenia i pozbawiania praw do lokali) w krétkim czasie tworzyto
pozadany przez wtadze kraju stan wyalienowania wtadz spoéidzielni i ich
podporzadkowania 6wczesnej nomenklaturze partyjnej. Po upadku realnego
socjalizmu sytuacja zasadniczo nie zmienita si¢ w tym sensie, ze co prawda
znikto nieformalne podporzgdkowanie spoldzielni wladzom panstwowym i
partyjnym, ale stan alienacji organéw zarzadczych trwa nadal. Rzeczywisto$é
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jest wiec taka, Ze istnienie trwatych duzych organizméw w spéldzielczosci
mieszkaniowej (w wiekszosci korporacji postpeerelowskich) nie lezy w
interesie ich czlonkéw. Ugruntowywanie pozycji tych pomiotow — a taki jest
skutek zaskarzonych przepiséw — oznacza bowiem utrwalanie starych
schematéw zarzadzania nieruchomos$ciami pochodzacych z okresu realnego
socjalizmu. W szczegdlnosci oznacza to dalsze istnienie podmiotéw
zarzadzajacych duzymi grupami budynkéw wielomieszkaniowych, a nawet
calymi osiedlami, przy ,kierowniczej roli” w tych podmiotach sprawowanej
przez bardzo waska grupe oséb, tworzacych swego rodzaju ,,nomenklature
spotdzielczg”, w praktyce wyjeta spod jakiejkolwiek kontroli.

Poszczeg6lni czlonkowie maja bowiem bardzo ograniczone
mozliwosci wykonywania rzeczywistej kontroli z uwagi na to, ze dostep do
dokumentéw zwigzanych z zarzadem jest ograniczony do enumeratywnie
wskazanych w art. 8' usm. Poza tym czestokro¢ dostep ten jest czionkom
bezpodstawnie ,blokowany” przez zarzady spéldzielni, powolujace si¢ na
, tajemnice handlowg”, czy tez ,obawe, ze czlonek wykorzysta pozyskane
informacje w celach sprzecznych z interesem spoldzielni i przez to wyrzqdzi
spotdzielni znaczng szkode”. Takze przez zaporowe ceny wykonywanych kopii
np. 5zt za strone.

Réwniez zewngtrzna kontrola wykonywana w trybie lustracji jest w
praktyce iluzja. Sprawuja ja bowiem przedstawiciele zwigzkéw rewizyjnych
spotdzielni mieszkaniowych. Zwiazki te formalnie zrzeszajg spéldzielnie
mieszkaniowe, za§ w praktyce sg to zrzeszania cztonkow zarzagdow spétdzielni.
Oznacza to, ze czlonkowie zarzadéw spdéldzielni mieszkaniowych ,,nawzajem”
si¢ kontroluja. Z oczywistych powodoéw kontrola taka nie moze by¢ obiektywna.
Lustratorami sg bowiem czesto prezesi spdldzielni mieszkaniowych. Jako
przedstawiciele okre§lonego $rodowiska (wspomnianej ,nomenklatury
spoldzielcze)”) nie sg =zainteresowani dokonaniem obiektywnej oceny
prawidlowosci funkcjonowania kontrolowanej spoldzielni. Zdecydowanie
potwierdza to praktyka. W protokotach lustracji trudno sie dopatrzy¢
nieprawidtowosci w dziataniach organéw spoétdzielni mieszkaniowych. RoOwniez
wybitni eksperci z zakresu prawa spoldzielczego podkreslajg, ze lustracja
obecnie wykonywana przez zwigzki rewizyjne i Krajowa Rade Spoétdzielczg jest
pozbawiona cech niezaleznej kontroli (tak K. Pietrzykowski, Sedzia Sgdu
Najwyzszego w artykule zamieszczonym w Naszym Dzienniku, Pigtek, 10
czerwca 2011, Nr 134 (4065)).

W koncu nie mozna pomingé, Ze dzialania zarzadow spdtdzielni
mieszkaniowych sg ukierunkowane na blokowanie wszelkich form krytyki ze
strony cztonkow. Z tego wzgledu - czlonkowie spoétdzielni sg szykanowani na
rézne sposoby. ,,Niepokornych” wyklucza si¢ ze spoldzielni, sa pozywani z
btahych powodéw. Samo wypowiedzenie przez czlonka stowa: , falszerstwo”
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staje si¢ pretekstem do wytaczania przeciwko niemu powoddztwa o naruszenie
débr osobistych spétdzielni. Dochodzi nawet do tak absurdalnych sytuacji, ze
czlonkowi, ktéry domaga si¢ wydania umdéw zwigzanych z zarzgdem
wykonywanym przez spoétdzielni¢ (kilku, czy tez kilkunastu umoéw), potocznie
méwigc, ,wmawia si¢”, iz zamowil tysigce stron niepotrzebnych mu
dokumentéw (ktérych sie nie domagatl), a nastgpnie wzywa do zaptaty kwoty
kilku tysiecy ztotych za skserowanie tych dokumentéw, a nawet pozywa o
zaptate tej kwoty. Takie szokujgce przyklady — obliczone na zniechecenie
cztonkéw do sprawowania jakiejkolwiek kontroli — mozna by mnozyé.
Skutkiem tego jest niestychana wprost bezkarno$¢, czego jaskrawym
przyktadem jest przypadek Srodmiejskiej Spéldzielni Mieszkaniowej w
Warszawie, w ktorej przy calkowitej — trwajacej wiele miesigcy — biernosci
organdw tzw. ,samorzadu spotdzielczego” doszto do wyprowadzenia
olbrzymiego majgtku na szkode cztonkdw tej Spotdzielni. Innym przyktadem s3
prowadzone w ostatnich latach przez olsztynska Spotdzielnie Mieszkaniows
,Pojezierze” dwie inwestycje, w ktorych lokale po cenach promocyjnych
nabyly osoby 2z najblizszego otoczenia prezesa zarzadu tej Spétdzielni.
Nastepnie cze$é lokali w tych budynkach byla zbywana (na rynku wtérnym) po
znacznie wyzszych cenach.

Przyktady niegospodarnosci (takze wyprowadzania majatku ze
spotdzielni) mozna mnozyé. Takie praktyki mialy miejsce w szczeg6lnosci w
Koszalinskiej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Przylesie”. Takze wiadzom
Spotdzielni Mieszkaniowe;j ,Srodmiescie” w Fodzi zarzucono niegospodarno$é.
Miasto 1.6dz sprzedalo bowiem tej Spoétdzielni dziatki potozone przy ul.
Piotrkowskiej oraz przy ul. Sienkiewicza, ul. Wigury i ul. Zwirki, przy czym
warunkiem ich sprzedazy po niskiej cenie byto wykorzystanie ich pod budowe
doméw spétdzielczych lub pod inwestycje ogoélnodostepne dla spotdzielcow.
Tymczasem zarzagd Spotdzielni sprzedat te grunty po rynkowej cenie
deweloperom. W chwili obecnej spotdzielnia prawdopodobnie bedzie musiata
zaplaci¢ kwote kilku milionéw ztotych, co stanowi znaczna szkode w majatku
spétdzielni i spétdzielcow.

Za troske o sprawy spodtdzielni cztonkowie sg ,.karani” wykluczeniem , co
pokazuje przyklad jednego z cztonkéw rady nadzorczej warszawskiej
Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,,Zach6d”, ktory jako czionek tego
organu uczestniczyl wraz z innymi osobami w podejmowaniu decyzji o
odwotaniu czionkéw zarzadu tej Spoéidzielni, a nastepnie, po ponownym
powotaniu poprzednio odwotanych czlonkéw zarzadu, byt szykanowany, a
nawet podjeto probe wykluczenia go ze spoldzielni pod pretekstem
,,hieprzemys$lanego odwotania poprzedniego Zarzadu sp6tdzielni”.
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Z kolei w Katowickiej Spéldzielni Mieszkaniowej ,,GOrnik” wyrazem braku
skutecznych narzedzi kontroli w ramach samej spdtdzielni byl przypadek
zwlekania wtadz tej spoldzielni z przeprowadzeniem ,docieplenia” i
koniecznych remontéw jednego z budynkéw wbrew woli mieszkancéw mimo
mozliwosci uzyskania taniego kredytu na termomodernizacje. Dopiero w
wyniku dziatan podjetych przez Prokuratur¢ udalo si¢ ,,przyspieszy¢”
modernizacje budynku.

Wskazane przyklady dobitnie $wiadcza o tym, iz spoldzielnie
mieszkaniowe (szczegélnie te duze, wielotysieczne) reprezentowane przez
swoje organy w praktyce realizuja interes nie spoétdzielcow, ale partykularne
interesy cztonkéw tych organdéw. Wskazane sytuacje dowodza, ze ,.tworzenie
wzglednie trwalej, celowej jednostki organizacyjnej typu zrzeszeniowego” -
wbrew stanowisku Sejmu — nie jest wartoscia, ktéra wymaga jakiej$ szczegdlnej
ochrony. Trudno bowiem uznaé za jakas szczegdlng wartoS¢ utrwalanie
wladzy postpeerelowskich organizacji spoldzielczych, ktérych wiladze juz
dawno ,,zapomnialy” o dobru szeregowych czlonkéw i obowiazku dbalosci
o wspoélne mienie. Potwierdzaja to glosy ekspertow. Zdaniem profesor M.
Wrzotek-Romanczuk ,,Do wigkszosci patologii dochodzi (...) gtdwnie w duzych
spoidzielniach, typowych molochach, skupiajgcych niekiedy nawet po
kilkadziesigt tysiecy cztonkow. Tam spotldzielca ma faktycznie niewiele do
powiedzenia. To spuscizna po PRL” (rozmowa z prof. M. Wrzolek-Romanczuk,
Podzial molochow jest niezbedny, Rzeczpospolita, 26 pazdziernika 2009).
Tworzenie trwalych organizméw gospodarczych jest wigc wartoscia dopoty,
dopdki shuza one ich cztonkom. Trudno jednak uznal, ze art. 26 § 2 pr. spotdz.
rzeczywiscie shuzy czlonkom spotdzielni. Uniemozliwiajagc wydzielenie
spétdzielcy wystepujacemu ze spotdzielni tej czgsci majatku spétdzielni, ktora
proporcjonalnie na niego przypada (a wigc nie tylko w funduszu udziatowym,
ale i funduszu zasobowym 1 innym majatku spdéldzielni), uregulowanie to
utrwala w praktyce dalsze dzialanie duzych organizacji spoldzielczych,
pochodzacych najczesciej z okresu Polski Ludowej.

Jednoczesnie trudno sie dopatrzyé, w ktorym miejscu interes wierzycieli
spotdzielni mialoby by¢é zagrozony w zwiazku z uznaniem prawa
poszczegbélnych cztonkéw do majatku spoéldzielni, a wiec wbrew tresci
zaskarzonego art. 26 § 2 Prawa spoéldzielczego. Takie zagrozenie nie
wystepuje. Obawy o interes wierzycieli moglyby by¢ aktualne, gdyby udziat w
majatku spotdzielni byt rozumiany wylgcznie jako udziat w jej aktywach, a wiec
juz nie w zobowigzaniach. Prowadzitoby to rzeczywiscie do sytuacji, w ktorej
wystepujacy cztonkowie niejako by ,ograbiali” macierzystg spdtdzielnie z
majatku, pozbawiajgc jej wierzycieli mozliwosci zaspokojenia swoich
wierzytelnosci. Tymczasem trzeba podkreslié, ze kazdy prawidtowo
przeprowadzony podzial majatku spotdzielni (np. w razie tzw. podziatu
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spéldzielni na wniosek mniejszosci) uwzglednia zardéwno prawa jak i
zobowigzania. Co do zasady zatem podzial majatku spéldzielni w nast¢pstwie
podzialu spoéldzielni, polega na tym, ze wyodr¢bniajaca si¢ spéldzielnia
przejmuje czeS¢ praw, ale i cze$S¢ zobowigzan macierzystej spoéldzielni.
Upraszczajgc nieco, dla lepszego zobrazowania, jezeli wyodrebniana
spoldzielnia ,nie chce” w ogodle partycypowaé w zobowigzaniach spétdzielni
macierzystej (z ktorej sie wyodrebnia), to podzial majatku musi przebiegaé w
taki sposob, ze czes¢ aktywdw przypadajgca na wydzielajgcych sie czionkow
zostaje po prostu pomniejszona o kwote zobowigzan macierzystej spotdzielni,
ktéra przypadataby na wyodrebniajacg sie grupe czionkéw. Na podobnych
zasadach moglby przebiega¢ podzial majgtku spdldzielni na rzecz
indywidualnego cztonka na wypadek jego wystapienia. Przyznanie cztonkowi
prawa do majatku spotdzielni nie niesie wigc ze soba zadnego zagrozenia dla
interesow wierzycieli spétdzielni i nie ma nic wspdlnego z ,,wyprowadzaniem
majatku” macierzystej spoldzielni, jak zdaje sie sugerowal przedstawiciel
Sejmu, dyskredytujgc stanowisko wnioskodawcow.

Mozna wyobrazi¢ sobie jeszcze inna sytuacje. Mamy ,bogatg”
spétdzielnie mieszkaniowa, posiadajaca duze $rodki na swoich funduszach,
zrzeszajgcag przyktadowo 200 oséb. I z tejze spoldzielni wyodrebniajg sie — w
trybie art. 24' usm — wspélnoty mieszkaniowe. Grupa spétdzielcow w liczbie
180 osdb dysponujacych prawami do lokali w budynkach, ktorymi dotychczas
zarzagdzala spoéldzielnia, podejmuje uchwaly, ze w =zakresie ich praw i
obowigzkow zastosowanie bedg miaty przepisy ustawy o wiasno$ci lokali. A oto
jaka sytuacja nastepuje: grupa pozostalych 20 spétdzielcéw, w tym organy
macierzystej spoldzielni pozostaja z majatkiem, ktéry wypracowato 200
spotdzielcow. Waskie grono osdéb moze korzysta¢ z tego, co bylo dobrem
wszystkich - tych przyktadowych 200 spéldzielcow. Owych 180 spoldzielcow
zostaje pozbawionych tego, co bylo ich prywatng wlasnoscia, jako cztonkdéw
spotdzielni (w tym funduszu remontowego), a przeciez zgodnie z art. 3 Prawa
spotdzielczego ,.,Majgtek spotdzielni jest prywatng wlasnosciq jej czlonkow”.
Nie jest do zaakceptowania sytuacja, w ktorej waskie grono osob korzysta z
tego, co bylo dorobkiem wszystkich. Mamy tu do czynienia z faktycznym
wywlaszczeniem spo6ldzielcow, ktorzy zostaja pozbawieni swojej prywatnej
wilasnosci. Taki stan rzeczy ewidentnie narusza art. 21 i art. 64 Konstytucji. Z
tych wzgledow przepis art. 26 Prawa spoldzielczego jest nie do zaakceptowania
z punktu widzenia powotanych wzorcéw Konstytucji.

W obronie zaskarzonej regulacji przedstawiciel Sejmu wskazuje, iz art. 26
§ 2 Prawa spoldzielczego przeciwdziala decyzjom o lekkomysSlnym
wypowiadaniu czlonkostwa, zwlaszcza przez osoby, ktére nie majg ze
spotdzielnia blizszych wiezi. Nie wiadomo jednak, co uwaza si¢ za
,Jlekkomyslne wypowiedzenie czlonkostwa”. Nie jest jasne, czy zdaniem
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przedstawiciela Sejmu chodzi tu o ochrone intereséw samego czlonka, a wigc
swego rodzaju protekcjonizm ustawodawcy, czy moéwigc dosadniej — o
»ubezwlasnowolnienie” spoéldzielcy, czy tez chodzi o ochrone¢ spoldzielni
przed rzekomo ,nieodpowiedzialnymi” czlonkami, ktorzy majga przeciez
prawo z niej wystapié, czego nie mozna postrzega¢ jako przejawu
lekkomyslnosci. W kazdym jednak razie ,przeciwdzialanie decyzjom
lekkomySlnym” nie jest zadna wartoScia konstytucyjna, ktéra moglaby
usprawiedliwi¢ ograniczenie wolnosci zrzeszania 1 ochrony praw
majgtkowych.

Przedstawiciel Sejmu wskazuje, ze spoldzielnie mieszkaniowe budujg
lokale bez marzy charakterystycznej dla rynku deweloperskiego, w zamian za
wkiady budowlane pokrywajace wytacznie koszty budowy, a zatem stworzenie
— poprzez przepisy regulujace zasady rozliczen w przypadku wystgpienia ze
spoldzielni — ,systemu zachet” do podejmowania tego typu decyzji
spowodowaloby, ze trwatos¢ tych zrzeszen moglaby si¢ staé iluzoryczna. Trudno
sie zgodzi¢ z tg argumentacja w obronie zaskarzonej regulacji art. 26 § 2 Prawa
spotdzielczego. Trwalos¢ zrzeszen takich jak spoldzielnie mieszkaniowe nie
jest wartoscia konstytucyjna. Przeciez taki wilasnie jest cel zakladania
spotdzielni mieszkaniowych, aby budowal i nabywaé mieszkania bez tzw.
marzy handlowej. Po to czlonkowie zrzeszajg si¢ w spotdzielni, aby prowadzac
wspdlnie inwestycje — i tym samym obnizajac jej koszty — mogli nabyé
mieszkania po cenie kosztéw budowy. Nie mozna z tego powodu stawiaé
czlonkom jakiegokolwiek zarzutu, w szczegdlnosci zarzutu bezpodstawnego
wzbogacenia

Zdaniem przedstawiciela Sejmu, czlonkowie za to, ze =zechcieli
wybudowac¢ lokale w ramach spotdzielni mieszkaniowej (a wigc po cenie nizszej
niz u dewelopera) powinni ,za kare¢” znosi¢ zarzad juz wybudowans
nieruchomoscia sprawowany przez spoldzielni¢ mieszkaniows. Jest to
argumentacja absurdalna bazujaca na niezrozumieniu celu zakladania
spoldzielni mieszkaniowej.

Na marginesie nalezy doda¢, ze to wlasnie brak zwigzania czionkostwa z
prawem do lokalu prowadzi takze do takich patologii, ze zarzady spoétdzielni
mieszkaniowych przyjmujac uprzednio na czlonkow spoéldzielni osoby czesto
wywodzace si¢ z kregu rodzin i znajomych tychze czlonkéw organéw
spotdzielni, oferuja im do nabycia lokale po niezwykle atrakcyjnych cenach
pokrywajacych jedynie koszty budowy, a nie uwzgledniajacych wartosci
pozyskanego przez spdéldzielnie gruntu stanowiacego wczesniej nabyty majatek
dla zaspokajania potrzeb wszystkich czlonkéw spoldzielni i przez nich
sfinansowany. W takich warunkach zbycie lokali jest wyprowadzaniem majatku
spotdzielni. Takim ,czlonkom” - nabywcom nowych mieszkan, czesto w
swietnych lokalizacjach, oferuje sie bowiem lokale nawet po kosztach nizszych
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niz koszty rzeczywiste. Do takich naduzy¢ prowadzi wlasnie sytuacja, gdy
czlonkostwo jest nadrzedne w stosunku do prawa do lokalu. Na tej zasadzie
wlasnie spoétdzielnie przyjmuja w poczet swoich czionkéw osoby — tzw.
»czlonkow oczekujacych”, ktérzy przy nadarzajgcej si¢ okazji — w razie
przystapienia przez spoldzielni¢ do inwestycji budowlanej — otrzymuja lokale na
warunkach preferencyjnych. To wlasnie obecna regulacja prowadzi do sytuacji,
ze ze spoldzielni wyprowadzany jest majatek, z drugiej zas strony odmawia sie
tym, ktérzy przez lata majatek spdldzielni wspéttworzyli, prawa do
odpowiedniej czesci tego majatku.

Nalezy przypomnie¢, ze wczesniej (w okresie socjalistycznej gospodarki
nakazowo-rozdzielczej) przy rozdzielnictwie mieszkan przez panstwo
rozliczenie kosztow budowy lokalu zawieralo — ponad koszty budowy — pozycje
okreslang jako tzw. ,koszty zarzadu”. Bylo to swego rodzaju wynagrodzenie
spoldzielni, ktora nie tylko ponosita okreslone koszty stricte zwigzane z budowsg
(koszty materialowe, robocizny), ale takze prowadzila calg inwestycje,
korzystajagc przy tym z mienia bedacego dobrem wypracowanym przez
wczesniej przyjetych czlonkéw spoldzielni oraz z zasobéw osobowych
spoldzielni (pracownikdéw). Nowi czlonkowie uiszczali wigc swego rodzaju
wynagrodzenie za ushige $wiadczong przez spoétdzielnie polegajacg na obstudze
inwestycji. Obecnie — mimo zmian ustrojowych w kraju (omingly one
spotdzielnie) i wykorzystujagc wlasnie istnienie nadrzednosci czionkostwa
wzgledem prawa do lokalu — wrecz ,,hurtowo” przyjmowani sg cztlonkowie tzw.
,»oczekujacy”. Najpierw stanowig swego rodzaju ,,druzyne” wykorzystywang do
wptywania na ksztalt decyzji na walnym zgromadzeniu, a nast¢pnie zbywa si¢
im lokale po zanizonych cenach. Te osoby nie powig¢kszaja juz jednak tak jak
dawniej majatku spdtdzielni. Wrecz przeciwnie - przyjmujagc w rozliczeniu
budowy cene¢ wynikajaca z samych kosztéw budowy, juz bez kosztow zarzadu,
staja si¢ oni beneficjentami nieuprawnionych korzysci. Nabyte lokale zbywaja
nastepnie po cenach znacznie wyzszych od cen nabycia. Faktycznie przejmuja
wiec za darmo cze$¢ mienia spoldzielni. Zdziwienie musi budzi¢ fakt, ze takie
przypadki marnotrawstwa — niewatpliwie skutki obecnych regulacji
nieprzewidujgcych powigzania czlonkostwa z prawem do lokalu lub
ekspektatywg tego prawa — nie wzbudzaja sprzeciwu przedstawiciela Sejmu,
natomiast naturalne prawo kazdego czlonka do majatku, w ktorego powstaniu
partycypowal (wynikajace z art. 26 Prawa spoldzielczego) juz wywoluje takie
zastrzezenia.

Dalej przedstawiciel Sejmu wskazuje, ze za utrzymaniem regulacji art. 26
§ 2 Prawa spoldzielczego przemawia potrzeba stabilizacji finansowej samej
spoldzielni. Zdaniem Sejmu dopuszczenie do wyplacania cztonkowi
wystepujacemu ze spotdzielni rownoczesnie udziatu i naleznej czesci z funduszu
zasobowego w okresie dziatania spoétdzielni mogloby bowiem powodowaé
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perturbacje w finansach spétdzielni. Jest to kolejny argument opierajacy sie na
nieporozumieniu. Otéz prawo czlonka do majatku spéldzielni — ktoérego nie
respektuje zaskarzona regulacja — to nie jest nigdy prawo do ,,wyprowadzenia
majatku na szkodg wierzycieli spoldzielni”. Jest oczywiste, Ze jezeli spéldzielnia
jest zadluzona (pasywa przewyzszaja aktywa), czlonek wystepujac z takiej
spdtdzielni nie bedzie mdgl dochodzi¢ zaplaty kwoty odpowiadajacej czesci
majatku, skoro ten wykazuje wartos$¢ ujemna.

W koncu dla usprawiedliwienia regulacji art. 26 § 2 Prawa spoétdzielczego
przedstawiciel Sejmu podaje argument, Ze interes czlonkow spétdzielni nie jest
prosta sumg intereséw indywidualnych oséb bedacych czlonkami spéidzielni, a
raczej lokatorow lokali spétdzielczych. Wskazuje, ze spoldzielnia jest wspdlnota
intereséw  jej czlonkdw, realizowang wspdlnie i samorzadnie jako
gospodarowanie majgtkiem wspdlnoty. Przedstawiciel Sejmu nie definiuje
jednak tego szczegdlnego wspolnego interesu cztonkow w istnieniu spétdzielni
zarzgdzajacej wspOlnym mieniem, a ktory to interes mialby przemawiaé za
ograniczeniem tymze czlonkom wolnosci zrzeszania i ochrony ich praw
majatkowych. Gospodarowanie majatkiem wspolnym moze si¢ odbywaé w
rémych formach (np. w formie zarzadu wspoOlnoty mieszkaniowej).
Synergiczny charakter celu istnienia spoétdzielczosci, o ktéorym wspomina sie w
stanowisku Sejmu, jest widoczny w zakresie prowadzenia wspdlnych inwestycji
budowlanych i prowadzenie inwestycji w tej formie rzeczywiscie moze obnizaé
koszty. Nastgpi on jednak tylko woéwczas — a to zdaje si¢ przedstawiciel
Sejmu przemilcza¢ — kiedy spoéldzielczos¢ mieszkaniowa bedzie sfers
calkowicie wolng od jakiegokolwiek ustawowego protekcjonizmu, za§ same
spoldzielnie beda mialy charakter oparty na wolnosci zrzeszania. Odgorne
narzucanie zarzadu nieruchomosciami mieszkaniowymi nie ma za$§ nic
wspolnego z autentyczng spotdzielczoscia i faktycznie niweczy 06w synergiczny
charakter spotdzielni. Odgdérne narzucenie modelu spotdzielczego (czy to w
zakresie budownictwa, czy tez zarzadu nieruchomos$ciami) powoduje bowiem,
ze przestaje on by¢ konkurencyjny, a wiec tani. Spoéldzielnia, majac
zagwarantowane wylgczne prawo budowania (faktycznie w okresie PRL-u) badz
choéby tylko zarzadzania nieruchomos$cia (takze obecnie w budynkach
budowanych przez spéldzielnie), a wiec W sytuacji faktycznego
wyeliminowania konkurencji na mocy regulacji prawnej, przestaje by¢
atrakcyjng forma gospodarowania mieniem. Reasumujac, protekcjonizm
ustawodawcy i szczegdélna ochrona spéldzielczej formy gospodarowania
prowadzi do zniweczenia synergii, a wigc tego, co jest istotg spoldzielczosci.

W stanowisku Sejmu wskazuje sig, iz w spoldzielni mieszkaniowej cele i
zakres dzialania s3 ograniczone, a w sferze dziatalnosci podstawowej (.
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin) obowigzuje nakaz
prowadzenia dzialalnosci bezwynikowej i zakaz odnoszenia korzysci kosztem
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cztonkdéw, a odnosnie do gospodarowania pozytkami i innymi przychodami z
nieruchomosci wspolnej wigza reguty okreslone w art. 5 usm, a wigc zasada, ze
korzysci z dziatalnosci spdtdzielni sg ogdlnie rzecz biorgc przeznaczane na
potrzeby czionkéw. Trudno w tym kontekscie zrozumieé, dlaczego taki
argument Sejm przywotuje na obrone konstytucyjnosci art. 26 § 2 pr. spdtdz.,
skoro przepis ten w istocie godzi w podstawowa zasade, ze spoldzielnia nie
moze bogaci¢ si¢ kosztem swoich czlonkéw, a zatem takze przywlaszczaé
sobie majatku wypracowanego dzi¢ki nakladom czlonka spoéldzielni. Bez
udzialu finansowego cztonkéw spétdzielni nie powstalby przeciez nie tylko
fundusz udziatowy, ale takze zasobowy, inne fundusze wlasne spétdzielni (takze
fundusz remontowy) i caly jej majatek.

Uzasadniajgc konstytucyjnos¢ obecnej regulacji art. 26 § 2 pr. spoidz.
przedstawiciel Sejmu odwoluje si¢ do zZrodet tworzenia tego funduszu. Wskazal,
ze fundusz zasobowy jest tworzony z wpisowego wnoszonego przez cztonkdow,
odpisu z nadwyzki bilansowej spdtdzielni oraz innych srodkdw, w tym srodkow
zewnetrznych (np. dotacji, darowizn, spadkow, zapiséw efc.). Odnoszac sie do
tego nalezy stwierdzi¢, ze podstawowym zrodlem zasilajgcym fundusz
zasobowy sa naklady cztonkow (wpisowe) oraz zysk wypracowany dzieki
tymze cztonkowskim wptatom. Pozostale ZzZrodla finansowania (dotacje,
darowizny, spadki, zapisy) majg znaczenie marginalne, a ustawodawca
wspomniat o nich — rzec by mozna — jedynie ,,z kronikarskiego obowigzku”.
Przedstawiciel Sejmu zdaje si¢ jednak wyolbrzymiaé znaczenie tych innych
zrédet finansowania funduszu zasobowego.

Nie mozna si¢ zgodzi¢ z argumentacja, ze czlonkom nie powinny
przystugiwaé zadne roszczenia do $rodkéw z funduszu zasobowego, skoro
wplaty (wpisowe) nie byty dokonywane pod tytutem zwrotnym. Odnoszac sie
do tego nalezy stwierdzi¢, ze nie byly dokonywane pod takim tytulem, gdyz
mozliwos¢ dochodzenia zwrotu wylaczaly regulacje prawne. Nie wynikalo to
wiec z woli samych wplacajacych. Nie mozna zatem wylgcza¢ roszczen
cztonkéw co do srodkéw zgromadzonych na funduszu zasobowym tylko z tego
powodu, ze wplacajagc wpisowe nie zastrzegli sobie zwrotu tych srodkow w
razie wystapienia ze spoldzielni. Jest bowiem oczywiste, ze przystgpienie do
jakiejkolwiek korporacji, czy ogdlniej wspolnego przedsigwziecia o charakterze
gospodarczym (spoldzielni, spétki), z czym wiazg si¢ okreSlone wptaty na
wspdlny fundusz, obejmuje oczekiwanie, iz wplacajacy bedzie partycypowat w
efektach gospodarczych wspélnego przedsigwziecia, a wiec dochodach
wypracowanych przez wspolny fundusz. Mozna zatem uznaé, iz dokonanie
wplat wpisowego, niezaleznie od tresci obowigzujacych w tym czasie
przepisow, oznaczato, iz wolg wplacajgcego jest uczestniczy¢ w efektach
gospodarczych zwigzanych z tg wplata, a wigc w okreslonych korzysciach, np.
w mozliwo$ci zmniejszenia optat za mieszkanie w zwigzku z zyskami z
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dziatalno$ci gospodarczej finansowanej srodkami funduszu zasobowego. W tym
$wietle co najmniej uproszczeniem (a mowigc dosadniej — nieprawdg) jest
stwierdzenie, iz wplaty tytutem wpisowego, nie byly dokonywane pod tytulem
zwrotnym, a pod tytulem darmym.

W tym Swietle nie sposéb odmawiaé czlonkom spdldzielni prawa do
srodkOw zgromadzonych na funduszu zasobowym i to nie tylko
réwnowartoSci wplat na ten fundusz tytulem wpisowego, ale takze efektow
dzialalnosci finansowanej Srodkami tego funduszu. Malo tego, cztonkowi nie
mozna odmawia¢ prawa takze do tej czesci funduszu zasobowego, ktéra byta
finansowana z innych zrédet (spadki, zapisy, darowizny). Te srodki bowiem —
jak caly fundusz zasobowy — stuza dobru czlonkéw i wszyscy cztonkowie
spotdzielni sg ich beneficjentami (art. 3 pr. sp6ldz.), a zatem zadnemu nie mozna
odmawiaé prawa do tego majatku

W tym kontekscie oczywiscie moze si¢ zrodzi¢ problem, czy wplaty
dokonywane tytulem udzialdow i wpisowego powinny by¢ bezwzglednie
zwrécone tym, ktérzy juz ich dokonali (majac na uwadze ewentualne skutki
wyroku Trybunatu stwierdzajgcego niezgodnos¢ z Konstytucja przepisow
wymagajacych dokonywania takich wplat i zwigzang z tym zasad¢ rownego
traktowania), czy tez raczej spéOldzielcy, ktorzy juz dokonali takich wptat
powinni sie staé beneficjentami dodatkowych korzysci (w stosunku do tych
spotdzielcéw, od ktérych takich wplat nie wymagano). Korzystniejsze (i to
zar6wno dla spotdzielcow jak i samej spoéldzielni) wydaje si¢ nawet to drugie
rozwigzanie (a wiec zatrzymanie wplaconych udzialow na czas trwania
czlonkostwa), gdyz spodldzielnia pozostaje wtedy dysponentem dodatkowych
srodkdw, ktére ma mozliwos¢ zainwestowal z wigkszg korzyscig dla
spotdzielcow, niz gdyby inwestorami byly pojedyncze osoby. Jest to juz jednak
problem dla ustawodawcy, a katalog mozliwych rozwigzan ustawowych jest tu
bardzo obszerny.

Przedstawiciel Sejmu stwierdza, Zze bezzasadne jest zestawienie instytucji
wystapienia czlonka z konstrukcja podziatu lub likwidacji spétdzielni, przy
czym argumentuje to tym, ze wystepujacy w pierwszym przypadku konflikt
interesOw cztonka wystepujacego i cztonkdéw pozostajacych w spotdzielni (a
takze jej samej) nie zachodzi w sytuacjach, w ktorych byt prawny spoétdzielni
ustaje i dochodzi do rozdysponowania calego jej majatku miedzy nastepcéw
prawnych. Ot6z sama mozliwo$é wystapienia konfliktu nie jest tu istotng cecha
roéznicujgca. Nalezy bowiem wskazaé, ze zarzewiem sporu moze by¢ takze
sposodb dokonania podzialu spéidzielni, a nawet sam sposoéb podziatu majatku
po likwidacji spotdzielni moze by¢é przyczyna ostrego konfliktu. Jest to zatem
argument zupelnie nietrafiony.
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Zdaniem przedstawiciela Sejmu brak takze przekonujacego uzasadnienia
dla poréwnywania majatkowych konsekwencji wystgpienia czlonka ze
spotdzielni i wygasnigcia czlonkostwa wspdlnika lub akcjonariusza w spéice
handlowej. Skutki utraty czlonkostwa zdaniem Sejmu nie mogg bowiem by¢
oceniane w oderwaniu od celu, w jakim tworzona jest jednostka organizacyjna
danego typu, jej charakteru prawnego, istnienia lub braku elementdw wzajemnej
wiezi miedzy uczestnikami, zasad odpowiedzialnosci za zobowigzania wobec
0sob trzecich, Zrédel i zasad pokrywania strat. Jednoczesnie przedstawiciel
Sejmu nie wskazuje na znaczace pod tym wzgledem rdéznice miedzy
spotdzielnia, a spotkg. Zardwno spdtdzielnia jak i spotka sg zrzeszeniami o
charakterze majgtkowym, a wigc dla zapewnienia okreslonych korzysci
czlonkom lub wspélnikom. Jest to cel dzialania tych zrzeszen. W obu
wypadkach wystepuja rowniez elementy wzajemnej wiezi miedzy uczestnikami.
Wspélne dzialanie wspolnikéw spotki czy spotdzielcow zaklada bowiem
element wzajemnego zaufania, dla ktérego sktad osobowy moze mieé istotne
znaczenie. W koncu takze w zakresie zasad odpowiedzialno$ci trudno sie
doszukaé istotnych réznic miedzy spdtkag handlows, w szczegdlnosci
kapitatowsg, a spoldzielnig. Zaréwno spdtka jak 1 spoldzielnia za swoje
zobowigzania odpowiada przede wszystkim swoim majatkiem. Z kolei za
zobowigzania spolki z ograniczong odpowiedzialnoscia wspdlnicy nie
odpowiadajg, a mimo tego prawo wspdlnika do cze$ci majatku spétki na
wypadek wystgpienia z niej nie jest kwestionowane. Nie jest zatem zrozumiate,
dlaczego czlonkom spotdzielni — a wiec korporacji we wskazanych wyzej
istotnych cechach zblizonej do spotki z o0.0. — analogiczne prawo nie
przystuguje. Poza tym czionkowie spoldzielni (zwlaszcza mieszkaniowej)
faktycznie odpowiadaja za zobowigzania swojej spoOldzielni i to swoim
prywatnym majatkiem. Podstawg takiej odpowiedzialnosci osobistej jest
chociazby art. 4 usm. Poza tym np. stanowigce przedmiot wylacznego prawa
czionka spoétdzielni lub osoby niebedacej cztonkiem spodtdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu moze byé przez spodldzielni¢ obciazone hipoteka na
zabezpieczenie zobowigzan spoidzielni. Skutkiem takiego obcigzenia
hipotecznego moze za$ by¢ prowadzenie egzekucji do prywatnego majatku
czionka w postaci przystlugujacego mu spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Zasady odpowiedzialnosci cztonka spdtdzielni za jej zobowigzania
zatem bardzo mocno zblizajg sie do subsydiarne] odpowiedzialnosci
wspolnikéw spotki osobowej za zobowigzania tej spotki. Wspdlnicy spotki
osobowej rowniez maja niekwestionowane prawo do czesci majatku spotki na
wypadek wystgpienia z niej. W mniejszym za$ stopniu zasady
odpowiedzialnoSci czltonka spoldzielni przypominaja odpowiedzialno$é
wspolnikéw spotki z 0.0. Skoro jednak w przypadku spétki z 0.0. wspolnikowi
przyshuguje prawo do majatku spétki (przypomnijmy, Ze na gruncie przepiséw o
spotce z ograniczong odpowiedzialnoscia art. 199 kodeksu spétek handlowych
regulujgcy wystapienie wspolnika ze spotki przewiduje, ze dokonuje sie to w
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formie umorzenia udziatu, a punktem odniesienia jest tu warto$¢ przypadajacych
na udziat aktywow netto spdtki, a wiec warto§¢ majatku spolki), chociaz sam
osobiscie nie odpowiada za jej zobowigzania, to o ilez bardziej winno by¢
respektowane  analogiczne prawo czlonka  spdtdzielni  osobiscie
odpowiadajacego za jej zobowiazania.

Przedstawiciel Sejmu nie wskazal zatem Zzadnych istotnych réznic w
ustroju i charakterze prawnym miedzy spoétdzielnia i spotka prawa handlowego,
ktore przemawialyby za odmiennym traktowaniem cztonkow spotdzielni
(zwlaszcza mieszkaniowych) w zakresie prawa do majatku tejze spéidzielni w
stosunku do wspdlnikow spélek handlowych, ktorzy dysponuja realnym prawem
do majatku swojej spotki.

Przedstawiciel Sejmu zdaje sie w sposdb niczym nieuzasadniony
powatpiewaé, czy art. 26 § 2 pr. spoldz. rzeczywiscie dotyczy takze funduszu
remontowego. Ot0zZ w orzecznictwie Sadu Najwyzszego nie ma watpliwosci
co do tego, ze fundusz remontowy stanowi jeden z funduszy wlasnych
spoldzielni (tak w szczegélno$ci wyrok SN z 12 kwietnia 2007 r., III CSK
412/06) i polemika przedstawiciela Sejmu z tym stanowiskiem nie ma
jakichkolwiek racjonalnych przestanek. Wydaje si¢, ze przedstawiciel Sejmu
probuje w ten sposéb umniejszy¢ negatywne — wrecz razaco krzywdzace —
skutki zasady wyrazonej we wspomnianym wyzZej przepisie Prawa
spoldzielczego. Tymczasem rzeczywisto$é jest taka, ze fundusz remontowy, dla
ktérego prowadzona jest odrebna ewidencja na kazda nieruchomos¢ zarzgdzang
przez spdtdzielnie, jako jeden z funduszy spoldzielni — w Swietle zaskarzonego
przepisu — nie moze podlega¢ wydzieleniu (w czgs$ci zaewidencjonowanej na
danej nieruchomos$ci) cztonkom spoétdzielni bedacym wilascicielami lokali,
ktérzy przejmuja od spodtdzielni zarzad dang nieruchomoscia jako wspolnota
mieszkaniowa. To skutki obowigzywania reguly zawartej w art. 26 § 2 Prawa
spoldzielczego. Pozbawia si¢ w ten sposéb czlonkéw spoldzielni dostepu do
srodkow, ktore gromadzili czesto przez lata na potrzeby remontowe
nieruchomosci, w ktorej zamieszkujg. Trudno przejs¢ do porzadku
dziennego nad niesprawiedliwoscia takiej regulacji i oczywistym:
naruszeniem praw majatkowych czlonkow spdldzielni, a przez to norm
konstytucyjnych.

Nalezy takze podkresli¢, ze wskazanych wyzej §rodkéw na funduszu
remontowym — w wypadku objecia zarzadu nieruchomoscia przez wspélnote
mieszkaniowg — pozbawia sie nie tylko czlonkéw spdtdzielni, ale takze
wlascicieli lokali niebedacych czlonkami, ktorzy w okresie zarzadu
spoldzielczego takze mieli obowigzek wnoszenia wplat na fundusz remontowy
spoldzielni. Osoby te majg prawo czué si¢ okradzione w jeszcze wigkszym
stopniu niz czlonkowie spoldzielni, skoro ponosili oplaty na fundusz
remontowy spoéldzielni w takiej samej wysokosci jak czlonkowie spoldzielni,
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a zarazem nie mialy mozliwosci korzystania z zyskéw dzialalnosci
gospodarczej spéoldzielni. W tym konteksScie nie usprawiedliwia obecnych
zasad argument przedstawiciela Sejmu, ze chociaz fundusz remontowy jest
jednym z funduszy spoéldzielni, to shluzy on takze osobom niebedgcym
czlonkami spéldzielni (wlascicielom lokali). Trudno przyjaé, ze jest to jakim$
szczegOlnym ,,wyrazem faski” ze strony spotdzielni. Jak wskazano wyzej, oplaty
na fundusz remontowy wnoszg takze wiasciciele lokali niebedacy cztonkami, a
wiec trudno byloby przyja¢ teze, ze za remonty dotyczace takze ich
nieruchomosci powinni ptaci¢ z wlasnych srodkow (najprosciej rzecz ujmujac
,»Z Wlasnej kieszeni”) niezaleznie od wptat na fundusz remontowy.

Zdaniem Sejmu zarzuty kierowane pod adresem art. 27 ust. 1 usm
sprowadzajg si¢ do tezy o niezgodnosci tej regulacji z wywodzong z art. 2
Konstytucji zasada przyzwoitej legislacji, przy czym zarzut niezgodnosci z ta
zasadg zostal jakoby tylko lakonicznie uzasadniony. Jest to oczywiste
niezrozumienie. Zarzut zostal uzasadniony szczegétowo w pismie procesowym
stanowigcym odpowiedz na stanowisko Prokuratora Generalnego. Nie
powtarzajgc tutaj catego wywodu, nalezy tylko wskazaé, Zze powstale
rozbieznosci interpretacyjne co do zakresu stosowania ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych dotycza tak istotnej kwestii, jak zakres uprawnien spétdzielni
jako zarzadcy nieruchomos$cia. Istota sporu sprowadza si¢ do pytania, czy
spotdzielnia moze podejmowac na podstawie procedur spoldzielczych tylko
czynno$ci zwyklego zarzadu nieruchomoscia, czy tez takze czynnoSci
przekraczajace zwykly zarzad. O ile mozna si¢ zgodzi¢ z tym, iz art. 27 usm
wyklucza stosowania przepisOw o zarzadzie nieruchomoscia wspdlng zawartych
w ustawie o wlasnosci lokali, o tyle uzasadnione sg twierdzenia, iz wchodzi w
gre stosowanie przepisow Kodeksu cywilnego o zarzadzie rzecza wspdlng w
zakresie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Do przepiséw Kodeksu
cywilnego odsyla bowiem ustawa o wlasnosci lokali w jej art. 1, a do tego
przepisu z kolei odsyta zaskarzony art. 27 ust. 1 usm. Przepisy za$ Kodeksu
cywilnego wyraznie wskazuja, ze czynnos¢ przekraczajgca zwykly zarzad
wymaga zgody wszystkich wspotwiascicieli, w szczegdlnosci wszystkich
wilascicieli tzw. nieruchomosci wspolnej w nieruchomosci wielolokalowej.
Watpliwosci dotycza wiec zakresu stosowania ustawy o wlasnosci lokali w
zakresie, w jakim ustawa ta odsyla do stosowania przepisow Kodeksu
cywilnego o wspotwlasnosci w zakresie czynnosci przekraczajacych zwykty
zarzad, gdy zarzadca jest spoldzielnia mieszkaniowa. Jak wskazal NSA w
uchwale z 13 listopada 2012 r., IT OPS 2/12 powotujac si¢ na przepisy Kodeksu
cywilnego o wspotwiasnosci, zarzad nieruchomoscia wspoélna sprawowany
przez spéldzielnie obejmuje tylko czynnosci zwyklego zarzadu. Przeciwne
stanowisko zajgt Sad Najwyzszy w uchwale w sprawie o sygn. III CZP 122/13
podjetej 27 marca 2014 r.
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Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego ,Niejasnosé przepisu wmozZe
uzasadniac stwierdzenie jego niezgodnosci z Konstytucjqg, o ile jest tak daleko
posunieta, iz wynikajgcych z niej rozbieznosci nie da sie usungé¢ za pomocqg
zwyczajnych srodkéw majgcych na celu wyeliminowanie niejednolitosci w
stosowaniu prawa. Pozbawienie mocy obowigzujgcej okreslonego przepisu z
powodu jego niejasnosci winno byé traktowane jako Srodek ostateczny,
stosowany dopiero wtedy, gdy inne metody usuwania skutkéw niejasnosci tresci
przepisu, w szczegolnosci przez jego interpretacie w orzecznmictwie sqdowym,
okazq si¢ niewystarczajgce” (wyrok TK z 3 listopada 2004 r., sygn. akt K
18/03). Wiasnie taka sytuacja zachodzi na tle zaskarzonego przepisu. W zwigzku
z sadowg interpretacjg kwestionowanego przez wnioskodawcoéw przepisu art. 27
usm zapadly dwa skrajnie rdzne rozstrzygniecia — uchwata Sadu Najwyzszego
oraz uchwala Naczelnego Sadu Administracyjnego — organéw wiadzy
sgdowniczej usytuowanych na najwyzszym poziomie, gdy chodzi zaréwno o
sagdownictwo powszechne, jak i administracyjne, ktore to organy sg m.in.
powotane do rozstrzygania rozbieznosci w orzecznictwie. Zatem Srodki
zmierzajace do usuniecia rozbieznosci w wyktadni przepisu art. 27 usm nie
doprowadzity do usuniecia watpliwosci, co w pelni uzasadnia zarzut naruszenia
zasad poprawnej legislacji i tym samym naruszenie art. 2 Konstytucji.

Odnoszac si¢ do stanowiska Sejmu w kwestii oceny zgodnosSci z
Konstytucjg art. 27 usm w zwiazku z art. 24' i art. 26 ust. 1 usm nie mozna
zgodzi¢ si¢ z pogladem, iz przewidziany w tych przepisach zarzad sp6tdzielczy
nieruchomosciag wspdlng byl uzasadniony skomplikowaniem konsekwencji
ustanowienia odrebnej wiasnosci niektorych lokali w nieruchomosci znajdujace;j
si¢ w zasobach spéldzielni mieszkaniowej. Przedstawiciel Sejmu nie precyzuje
na czym ,skomplikowanie tych konsekwencji” polega. Relacjonuje jedynie
mozliwy stan faktyczny, jaki moze powstaé z chwila ustanowienia wiasnosci
pierwszego lokalu w budynku spdidzielni. Wskazuje wiec, ze sposob
korzystania z lokali znajdujacych si¢ w takiej nieruchomo$ci moze byé
zroznicowany: poza odrebng wilasnoscig lokali, ktdra moze przyshugiwaé
zar6wno osobom bedacym, jak i niebedacym cztonkami spétdzielni, lokale te sg
(mogg by¢) takze przedmiotem spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
(takze przystugujacych zaréwno czlonkom, jak i osobom niebedacych
cztonkami spotdzielni) oraz spdidzielczych lokatorskich praw do lokali
mieszkalnych (w tym przypadku przyshugujacych tylko czlonkom spétdzielni).
Sama okoliczno$¢ istnienia wielosci tytulow prawnych do lokali w danej
nieruchomosci nie $wiadczy jeszcze o zadnym skomplikowaniu relacji
prawnych, czy tez — do czego zdaje si¢ zmierzal przedstawiciel Sejmu
wskazujagc na ,skomplikowane konsekwencje” — konfliktu intereséw
uprawnionych do lokali na mocy réznych tytutéw prawnych (wtascicieli lokali z
jednej strony oraz uprawnionych do lokali spdétdzielczych zajmowanych na
warunkach wlasnos$ciowych lub lokatorskich z drugiej).

33



Nie mozna si¢ zgodzi¢ z teza przedstawiciela Sejmu, Zze =zarzad
nieruchomoscig wspdlng sprawowany przez spotdzielni¢ mieszkaniowg o tyle
nie ma charakteru ,,przymusowego”, ze ustawa przewiduje takze wyraznie jego
kres, wyznaczony przez przepisy art. 18 ust. 1 uwl i art. 24 lub art. 26 ust. 1
usm. Przedstawiciel Sejmu pomija jednak, Ze wspomniany Kkres zarzgdu
spoldzielczego uzalezniony jest od spelnienia bardzo wuciazliwych
warunkow: wyodrebnienia wlasnosci wszystkich lokali, albo ich wiekszosci,
przy czym w tym drugim przypadku niezbgdne jest podjecie uchwaty, co w
praktyce moze by¢ trudnym, dlugotrwalym i kosztownym przedsiewzieciem.
Wiele nieruchomo$ci zarzadzanych przez spoétdzielnie to nieruchomosci
wielobudynkowe, czesto zamieszkate przez setki rodzin, co juz w tym punkcie
powoduje trudnosci w powzieciu skutecznej uchwaly odbierajacej spétdzielni
zarzad dang nieruchomoscig. Poza tym istnieje silna presja ekonomiczna — o
czym wspominano wyzej — zniechecajgca czltonkéw do podjecia uchwaty o
»przejSciu” na stosowanie ustawy o wilasnosci lokali zwigzana z perspektywg
utraty czesto olbrzymich $rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.
Wielu spotdzielcéw, ktorzy nawet dysponuja wigkszosciga udziatlow w
nieruchomosci wspdlnej, rezygnuje z podjgcia wspomnianej uchwaly, godzac sie
na ,mniejsze zto” w postaci zarzadu spétdzielczego. Trudno w zwiazku z tym
zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem Sejmu, ze zarzad spoldzielczy przewidziany w art.
27 usm nie ma charakteru przymusowego — poniewaz taki charakter
bezwzglednie ma w tym sensie, Ze jakkolwiek istnieja mozliwosci wyjscia z
tej formy zarzadu, to jednak sa one bardzo ograniczone i w praktyce czesto
niedostepne.

Taka w praktyce niedostepng forma wyjscia z zarzadu spéldzielczego jest
zawarcie umowy przewidzianej w art. 18 ustawy o wtasnosci lokali. Przepis ten
nalezy stosowa¢ odpowiednio w przypadku, gdy spoétdzielnia wykonuje zarzad
w trybie przepiséw ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych. Przewiduje on, ze
~Wiasciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrgbnej wiasnosci lokali
albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb
zarzgdu nieruchomosciq wspolng, a w szczegolnosci mogq powierzyé zarzgd
osobie fizycznej albo prawnej”. Jak wynika z tej regulacji powierzenie zarzgdu
innej jednostce — niz spoéldzielnia — co prawda jest mozliwe, ale wymaga
jednomyslnosci wszystkich wiascicieli, takze samej spotdzielni. Nie sposob
jednak zatozy¢, ze spotdzielnia zgodzi si¢ na takie rozwigzanie, tj. w praktyce na
ograniczenie swoich praw. Mozliwos¢ zastosowania w praktyce funkcjonowania
spétdzielni mieszkaniowych art. 18 uwl jest zatem teoretyczna, cho¢ nie mozna
wykluczy¢, ze w zupelnie wyjatkowych przypadkach (beda to przypadki wrecz
marginalne) znajdzie on zastosowanie. Samo istnienie tej regulacji nie
usprawiedliwia jednak rezimu zarzadu nieruchomosciag wspo6lng okreslonego w
art. 27 usm.
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Zdaniem przedstawiciela Sejmu rozwigzanie przyj¢te w przepisach art. 27
ust. 2 i ust. 3 usm wyraznie wskazuje na preferowanie przez ustawodawce
zarzadu spoldzielni mieszkaniowej we wszystkich sytuacjach, gdy jest ona
wspolwlascicielem nieruchomosci wspolnej. Jak stwierdza przedstawiciel
Sejmu ma ono na celu przede wszystkim ochrone intereséw czionkéw
spoldzielni dysponujacych spotdzielczymi prawami do lokali mieszkalnych oraz
zapewnienie — do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu — , sprawnego
zarzgdzania nieruchomos$ciq wspolng, z reguly znacznych rozmiaréw, do czego
spotdzielnia ze swojg strukturq organizacyjng jest lepiej przygotowana niz
wspolnota mieszkaniowa”. Nalezy jednak zauwazy¢, Ze nie jest jasne, na czym
mialoby polegaé pokrzywdzenie osdb majacych prawa spoldzielcze do lokali w
zwiazku z objeciem zarzadu przez wspdlnote mieszkaniowa. Jest przeciez
oczywiste, ze w takim przypadku uprawnieni do lokali spéldzielczych nie
tracg mozliwosci wplywania na zarzadzanie nieruchomoscia wspélna za
posrednictwem organéw spodldzielni, jako jednego z czlonkéw wspélnoty
mieszkaniowej. Jednoczesnie respektowane s wowczas prawa wlascicieli
odrebnych lokali, w tym takze ich prawo do uczestniczenia w zarzadzie
nieruchomoscia wspolna.

Argument odnoszacy si¢ do rzekomo sprawnego zarzadu nieruchomoscia
wspolng sprawowanego przez spoldzielnie budzi powazne watpliwosci.
Niewatpliwie protekcjonizm ustawodawcy zmierzajacy do utrwalenia
zarzadu spoldzielczego nie przyczynia sie do sprawnosci zarzgdzania
nieruchomos$cia wspolng (o czym byla wyzej mowa). To samo dotyczy
argumentu o rzekomo lepszym przygotowaniu spdtdzielni jako zarzadcy, co —
nawet gdyby rzeczywiscie tak bylo — nie musi si¢ przekladaé (i w praktyce nie
przeklada si¢) na jakos¢ wykonywanego zarzadu. Poza tym nie jest tu istotne
faktyczne przygotowanie do zarzadu, ale to, czy zarzad wykonywany przez
spoldzielni¢ (narzucony ustawa) jest zgodny z wola wlascicieli lokali.
Wiasciciele lokali nie muszg przeciez sprawowac zarzadu osobiscie, ale mogg
go powierzy¢ innemu profesjonaliscie, ktdry w dodatku moze okazaé sie
bardziej kompetentny i tanszy od dotychczas zarzadzajacej spotdzielni.

Przedstawiciel Sejmu wskazuje, ze przepisy art. 27 usm zmierzaja do
ujednolicenia zarzagdu nieruchomos$ciami stanowigcymi wspoiwlasnosé
spotdzielni i zbudowania konstrukcji szczelnego systemu zarzadzania takimi
nieruchomosciami oraz cigglosci wykonywania zarzadu przez spoldzielnie.
Ciaglos¢ zarzadzania nieruchomoscia przez spoldzielnie nie jest jednak
zadng wartoscia konstytucyjna, a utrwalanie tej ciaglosci przez
ustawodawce (a wiec sztuczne wplywanie przez ustawodawce na
konkurencj¢ na rynku zarzadc6w nieruchomosci) stoi wreez w sprzecznosci
z wartosciami konstytucyjnymi takimi jak ochrona wlasnosci i innych praw
majatkowych. Odwolywanie si¢ do potrzeby ,ujednolicenia” zarzadu jest
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nieporozumieniem, gdyz zdaje sie sugerowac, ze stosowanie ustawy o wlasnosci
lokali w nieruchomosciach obecnie zarzadzanych przez spoétdzielnie
prowadzitoby do konfliktu z prawami spdtdzielni jako zarzadcy. Tymczasem
respektowanie zasady, iz kazdy wilasciciel ma prawo wspdhuczestniczenia w
zarzadzaniu nieruchomoscig oznaczatoby po prostu, ze zarzad nieruchomoscig
bylby obligatoryjnie sprawowany lacznie przez ogoél wlascicieli
nieruchomosci, a nie tylko przez spoldzielni¢e. Trzeba stwierdzié, ze
spoldzielnia, bedac wspoélwlascicielem nieruchomosci, nie powinna mieé
praw wie¢kszych niz inni wlasciciele i nie powinna by¢ w Zaden sposéb
uprzywilejowywana. ,,Ujednolicanie” nie moze wi¢c odbywaé si¢ kosztem
praw wlascicieli. To samo nalezy odnies¢ do rzekomej potrzeby stworzenia
»SZczelnego systemu zarzadzania nieruchomosciami”, ktérych
wspolwlascicielem jest spotdzielnia. Wspomniane ,,uszczelnianie” (cokolwiek
miatoby to znaczyé?!) nie moze prowadzié¢ do pokrzywdzenia wlascicieli
lokali przez calkowite wyeliminowanie ich z uczestnictwa w zarzadzie
wspolna nieruchomoscia ,,na rownych prawach” ze spoldzielnis.

Na tym tle rysuje si¢ rowniez pewna uwaga ogolna. Przedstawiciel Sejmu
uzasadniajgc swoje stanowisko przywotuje w uzasadnieniu tezy z uzasadnienia
wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z 28 pazdziernika 2010 r. w sprawie SK
19/09. Nalezy wskazal, ze tezy w nim zawarte odnoszace si¢ do zarzadu
nieruchomosciami sprawowanego przez spoldzielni¢ nie sa miarodajne dla
oceny zarzutow wniosku. Orzeczenie zapadlo kilka lat temu w zasadniczo
innych okolicznosciach faktycznych, tj. w czasie kiedy wiekszo$¢é wiascicieli
lokali, to byli tzw. uwlaszczeni spo6ldzielcy, a wigc osoby, ktére dokonaty
przeksztalcen przystugujacych im wczesniej praw spéldzielczych do
zajmowanych lokali. Rzeczywisto§¢ zmienita si¢ jednak diametralnie. Po
pierwsze, liczba witascicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez spétdzielnie
znacznie wzrosla w ostatnich latach. Po drugie, pojawit si¢ na szerokg skale
obrét nieruchomosciami lokalowymi w budynkach zarzadzanych przez
spoldzielnie na rynku wtornym. Skutkiem tego jest drastyczne zwiekszenie sie
liczby wiascicieli lokali w budynkach administrowanych przez spoétdzielnie,
ktorzy mie bedac czionkami, nie maja zZadnego wplywu na zarzad swoja
nieruchomoscia. Musi to wplyna¢ na ocen¢ art. 27 usm, gdyz zmienit sie
istotnie kontekst obowigzywania tej regulacji w poréwnaniu z chwilg wydania
wyroku Trybunah: z 28 pazdziernika 2010 r.

Poza tym nalezy podkresli¢, ze przedmiotem wyroku Trybunalu w
sprawie SK 19/09 byl zupelnie inny problem konstytucyjny. Po pierwsze, w
tamtym postgpowaniu — toczacym si¢ w trybie skargi konstytucyjnej —
przedmiotem orzekania byla zarzucana przez skarzacg niezgodnosé =z
Konstytucjg przepisu art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 15 grudnia 2000
r. o spoldzielniach mieszkaniowych. Obecnie przedmiotem orzekania s3
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przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu bedgcym
skutkiem nowelizacji dokonanych ustawami z 3 czerwca 2005 r. i z 14 czerwca
2007 r. Po drugie, problemem konstytucyjnym w tamtej sprawie byta kwestia
stosowania przepisOw ustawy o wlasnosci lokali juz po powstaniu wspolnoty
mieszkaniowej na podstawie art. 25 usm w pierwotnym brzmieniu. Tymczasem
w obecnym postepowaniu chodzi o kwesti¢ samego powstania wspdlnoty
mieszkaniowej w budynku zarzadzanym przez spotdzielni¢. Po trzecie, zarzutem
skargi konstytucyjnej bylo twierdzenie, iz zaskarzony przepis art. 27 ust. 2
zdanie drugie usm w pierwotnym brzmieniu stwarza podstawe do
obligatoryjnego  przymusowego  zarzadu  spoldzielni  mieszkaniowe;j
obejmujacego nieruchomosé wspdlna, ktérej wspdtwiascicielami sg spotdzielnia
1 wlasciciele odrebnych lokali. Zarzut ten — jak stwierdzil Trybunat — okazat si¢
nieuzasadniony. Opieral si¢ bowiem na blednym zalozeniu jakoby zarzad
spotdzielni mial charakter obligatoryjny i przymusowy. Zarzad ten — jak
wyjasnit Trybunat — nie byl przymusowy, gdyz moégl ustaé albo ex lege po
wyodrgbnieniu ostatniego lokalu w danym budynku, albo w drodze umowy
zawarte] przez wspotwlascicieli w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.
Tylko w tym bardzo waskim zakresie — wyznaczonym granicami zarzutOow
skargi — Trybunal orzekal o konstytucyjnosci art. 27 ust. 2 zd. 2 usm w
pierwotnym brzmieniu. Trybunal za$ jest zwigzany granicami skargi, w tym
przede wszystkim jej zarzutami.

Tymczasem w sprawie K 60/13 zarzuty pod adresem zaskarzonej regulacji
sa zgola inne. Nie kwestionuje si¢ bowiem niemozliwosci wyjscia z zarzadu
spoldzielczego i przejscia na rezim ustawy o wlasnosci lokali w ogodle, natomiast
zarzuca si¢ niekonstytucyjnos¢ utrudnien z tym zwiazanych, tj. zwigzanych z
przejsciem do stosowania przepisow zapewniajacych wlascicielom lokali pelng
podmiotowos$¢ w relacjach ze spotdzielnig. ,,Przymusowos¢” zarzadu spétdzielni
podnosi si¢ w kontekscie tych whasnie utrudnient (wynikajacych z art. 24" i art.
26 usm) 1 faktycznej niemozliwosci realizacji pelni uprawnien wiascicielskich
dopdki liczba wiascicieli odrebnych lokali nie osiggnie wymaganej wiekszosci
w budynku lub budynkach potozonych w obrgbie danej nieruchomosci,
obliczanej wedlug wielkos$ci udziatéw w nieruchomosci wspolnej.

Reasumujac, przedmioty postepowania w obu sprawach (niniejszej i
zakonczonej wyrokiem w sprawie SK 19/09) sa rozlaczne i w Zadnym punkcie
si¢ nie pokrywaja. Warto jednak zwréci¢ uwage, ze w wypowiedziach Trybunatu
w uzasadnieniu wyroku w sprawie SK 19/09 daje si¢ wyczu¢ brak akceptacji dla
regul zarzadu nieruchomosciag wspolng wynikajacych z ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, jako naruszajagcych uzasadnione interesy witascicieli lokali.
Trybunat stwierdza bowiem, Ze ,,Przyznanie, mocq ustawy zmieniajgcej z 3
czerweca 2005 r, wigkszoSci wspotwiascicielom mozliwosci podjecia uchwaly
pozbawiajgcej spoidzielnie mieszkaniowqg zarzgdu nieruchomoscig wspdlng
nalezy jednak postrzega¢ na tle bardziej kompleksowych zmian, ktore w ostatnim
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czasie mialy miejsce w sferze prawa spotdzielczego. Zmiany te polegaly na
wzmacnianiu  praw  wilascicieli lokali wyodrebnionych i ostabianiu
uprzywilejowanej pozycji spoldzielni mieszkaniowych”. Trybunal dostrzega
zatem, ze przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w zakresie, w
jakim przewiduja zarzad nieruchomosciami wykonywany przez spétdzielnie, w
praktyce ja uprzywilejowuja wzgledem innych wiascicieli. O tym, iz jest to
zdaniem TK uprzywilejowanie nieuzasadnione, $wiadczy wypowiedz, iz w
kwestii zarzadu nieruchomoscia wspdlna ,,porozumienie musi uwzgledniaé wole
wszystkich wspdtwiascicieli”, a wiec nie tylko spétdzielni, ale takze wiascicieli
odrebnych lokali, ktérych glos nie moze by¢ ignorowany.

Odnosnie podkreslonego przez Trybunat w wyroku w sprawie SK 19/09
uprzywilejowania spotdzielni mieszkaniowych wzgledem innych wiascicieli
lokali w budynkach stanowigcych wspotwlasnosé spotdzielni i wiascicieli
wyodrebnionych lokali, nalezy zwr6ci¢ uwage, ze art. 27 usm ugruntowuje
monopol  spéldzielni  mieszkaniowej w  zakresie  zarzgdzania
nieruchomosciami wielolokalowymi, ktéorych ta jest wspoélwlascicielem.
Spotdzielnia ma tu bowiem zagwarantowane ustawa (wspomnianym art. 27
usm) prawo zarzadzania nieruchomoscia z wylaczeniem mozliwosci zmiany
zarzadcy dopoki spéldzielnia ta jest wilascicielem wiekszej czesci lokali.
Wykluczona jest wigc jakakolwiek konkurencja oraz ekonomiczna presja na
spdtdzielnie, aby ta wlasciwie zarzadzata nieruchomoscia, gdyz w przeciwnym
wypadku moze doj$¢ do zmiany zarzadcy. Spétdzielnia nie ma motywacji, aby
zarzadzaé efektywnie nieruchomoscia, skoro bedac wiascicielem wiekszosci
lokali, ma prawo zarzadzania nieruchomos$cia bez wzgledu na to, czy zarzad
sprawuje wilasciwie i nalezycie. Moze wigc ignorowaé stanowisko wiascicieli
lokali niebedacych cztonkami spétdzielni, a nawet wtascicieli majgcych status
czlonkéw, ktorych ,sita glosu”, szczegodlnie w duzych spoétdzielniach, jest
znikoma.

To wszystko daje spéldzielni mieszkaniowej pozycje monopolisty na
rynku w zakresie zarzadu dana nieruchomoscia, gdyz nie ma realnych
mozliwodci pozbawienia jej statusu zarzadcy, dopoki jest wiascicielem
wigkszosci lokali w tej nieruchomosci (wiekszosci liczonej wg udzialu w
nieruchomosci wspdlne;j).

Monopol spéldzielni polega na pozbawieniu elementarnych praw
wiascicieli lokali, ktérzy w ,normalnej” sytuacji moga sprawowal kontrole
zarzadu nieruchomoscia wspodlng. Zaréwno przepisy Kodeksu cywilnego (art.
200) jak i ustawy o witasno$ci lokali (art. 27) gwarantujg wlascicielom lokali
prawo wspotdziatania w zarzadzie wspOlnym mieniem. Partycypacja w
zarzadzie nieruchomoscia oznacza za$ dostgp do wszelkich dokumentéw
zwigzanych z zarzadem (umoéw, faktur, uchwal, ewidencji ksiegowych i
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pozaksiggowych). Monopol spétdzielni mieszkaniowej pozbawia wilascicieli
lokali mozliwosci uczestniczenia w zarzadzie nieruchomoscia przez branie
udziatu w zebraniach wiascicieli z prawem glosu i wptywania w ten sposob na
ksztalt ostatecznych decyzji zarzadczych. W koncu wiasciciele w budynkach
zarzadzanych przez spdldzielnie nie majg skutecznych narzedzi ,,zmuszenia”
spoldzielni do efektywnosci w zarzadzaniu nieruchomoscia. W szczego6lnosci
wykluczone jest powolanie na zadanie wiladciciela lokalu zarzadu
przymusowego, jezeli spoldzielnia nie wypetnia swoich obowigzkéw albo
narusza zasady prawidtowej gospodarki (art. 26 uwl).

Trybunal Konstytucyjny bardzo negatywnie ocenia tworzenie w drodze
ustawowej monopoli, ktorych celem jest zagwarantowanie danej organizacji
prawa zarzadzania mieniem osob trzecich (chocby nawet te osoby byly
réownoczesnie cztonkami tej organizacji). Wskazywalt, ze takich regulacji ,,nie da
sie pogodzié z europejskim standardem ochrony prawa wtasnosci” (wyrok TK z
11 lipca 2012 r., K 8/10). Trybunal uznal w szczegélnosci za sprzeczne z
konstytucyjng wolnoscig zrzeszania przyznanie uprzywilejowanej pozycji
Polskiemu Zwigzkowi Dziatkowcow jako zarzadcy nieruchomosci zajetych pod
ogrodnictwo dziatkowe. Trybunat zakwestionowal odgérne tworzenie
uprzywilejowanej pozycji majatkowej organizacji dziatkowej uznajac, iz
narusza to art. 58 Konstytucji. Nalezy podkreslié¢, ze Trybunal doszedt do takich
wnioskow, chociaz dziatkowcy nie maja statusu wiascicieli (wspditwiascicieli)
nieruchomosci zajetych pod ogrdd dziatkowy. Mimo to uznal, iz miato miejsce
naruszenie ich uprawnien witascicielskich i wolnosci zrzeszania. O ilez bardziej
zatem naruszone zostaja standardy ochrony wiasno$ci i wolno$¢ zrzeszania w
sytuacji, gdy w zarzadzie swoja nieruchomoscia nie moga uczestniczy¢ osoby
bedace stricte wascicielami, a za takich nalezy uzna¢ osoby, ktorym przystuguje
prawo odrebnej wiasnosci lokali w nieruchomosciach zarzadzanych przez
spotdzielnie. Wlasciciele ci sa pozbawieni elementarnych praw przynaleznych
wlascicielom i przez brak jakiegokolwiek wplywu na zarzad nieruchomoscia
sprowadzeni niemalze do pozycji najemcow, ktorych obowiazkiem jest ponosic¢
koszty zwiazane z korzystaniem z lokalu bez jakiegokolwiek wplywu na
administrowanie nieruchomoscig.

Naruszenie wolnosci zrzeszania wlascicieli wyodrebnionych lokali polega
na tym, ze wlasciciele ci sg zmuszeni — dla zapewnienia sobie pewnego udziatu
w zarzadzaniu nieruchomoscia — by¢ czlonkami spoéldzielni mieszkaniowej
dopoki ta ma zagwarantowang monopolistyczng pozycje w zakresie zarzadu
dana nieruchomoscia (a wigc co najmniej do chwili wyodrebnienia i
przeniesienia przez spoldzielnie wlasnosci wigkszosci lokali w danej
nieruchomosci, czy wrecz do czasu wyodrebnienia wiasnosci wszystkich lokali,
bo spéldzielnia stwarza trudnosci w powstaniu wspdlnoty mieszkaniowej po
wyodrebnieniu wigkszodci lokali, w szczegodlnosci straszac wlascicieli utratg
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srodkéw z funduszu remontowego). Pozycja wiascicieli jest wiec bardzo
podobna do sytuacji dziatkowcoéw sprzed wejscia w zycie wyroku Trybunalu
Konstytucyjnego z 11 lipca 2012 r., K 8/10. Do tego czasu bowiem nie byto
mozliwosci  uzyskania  statusu  pelnoprawnego  dzialkowca  dopoki
zainteresowany nie stal si¢ czlonkiem Polskiego Zwiazku Dziatkowcow.
Podobnie obecnie realizacja praw wtascicielskich przez osoby legitymujace sie
prawem odrebnej wlasnosci lokalu w budynku zarzadzanym przez spoétdzielnie
mieszkaniowg nie jest mozliwa, dopdki budynkiem zarzadza ta spotdzielnia, a
wiasciciel lokalu nie ma statusu jej czlonka. Nie bedac czlonkiem spéldzielni,
wlasciciel nie ma Zadnego wplywu na zarzadzanie budynkiem, a nawet
majac taki status jego wplyw na zarzadzanie swoja nieruchomoscia jest
znacznie mniejszy, niz wynikaloby to z jego udzialu we wspolwlasnosci
nieruchomosci wspolnej. Wobec tego, ze zarowno w jednym (ogrody
dziatkowe), jak i w drugim wypadku (nieruchomosci bgdace wspdtwiasnoscig
spdtdzielni mieszkaniowych) dochodzi do naruszenia praw majatkowych i
wolnosci zrzeszania na skutek stworzenia w drodze ustawy monopolu
okreslonych organizacji zarzadzajacych mieniem (PZD, spéldzielnie
mieszkaniowe), trzeba uzna¢, ze te same racje, ktore legly u podstaw wyroku w
sprawie K 8/10, przemawiajg za stwierdzeniem niekonstytucyjnosci art. 27 w
zwiazku z art. 24' i art. 26 usm.

Podsumowujac ten fragment rozwazan nalezy stwierdzi¢, Ze — wbrew
stanowisku Sejmu — nawet w Swietle stwierdzeh zawartych w uzasadnieniu
wyroku Trybunatu Konstytucyjnego w sprawie SK 19/09, nie mozna
usprawiedliwi¢ obecnych rozwigzan drastycznie ograniczajagcych prawo
wlasnosci wilascicieli wyodrebnionych lokali w nieruchomosciach zarzadzanych
przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Z jeszcze wigksza ostroznoscia nalezy podej$¢ do powotywanych przez
przedstawiciela Sejmu orzeczen Sadu Najwyzszego, ktorego rola jest jedynie
dokonywanie wyktadni obowigzujacych przepisdw, a nie ocena ich zgodnosci z
Konstytucjag. Nie mozna rdwniez ocenia¢ konstytucyjnosci zaskarzonych
przepisOw przez pryzmat innych przepisow ustaw zwyklych — jak czyni to
przedstawiciel Sejmu, gdyz rolg Trybunatu nie jest dokonywanie tzw. kontroli
poziomej ustaw.

Nalezy wskazaé, ze nawet gdyby regulacje art. 27 usm mozna byloby
uzna¢ za konstytucyjnie dopuszczalng (a tak by¢ nie powinno), to samoistng
podstawg stwierdzenia niekonstytucyjnosci zawartych tu przepisow jest
samo naruszenie zasady réwnosci (art. 32 Konstytucji). Nie mogg bowiem
podmioty posiadajace ta samg ceche relewantng byC traktowane rdznie (w
jednym przypadku lepiej, a w innym gorzej), chocby zaréwno jeden jak i drugi
sposob traktowania byt konstytucyjnie dopuszczalny (tak wyrok TK z dnia 24
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pazdziernika 2001 r., Sygn. SK 22/01). Nie mozna przykladowo jednej grupy
obywateli obejmowa¢ jednym systemem emerytalnym, a drugiej (osob
urodzonych w tych samych latach) catkowicie innym, w szczegdlnosci
okreslajac, ze osoba urodzona 1 stycznia 1982 r. w Krakowie nabedzie
uprawnienia emerytalne z chwilg ukonczenia 65 lat zycia, a urodzony 1 stycznia
1982 r. w Warszawie, otrzyma emeryture dopiero wtedy, gdy skonczy 70 lat.
Bylby to oczywisty nonsens. Do takich skutkéw prowadzi zréznicowanie
wilascicieli lokali w oparciu o rownie przypadkowe kryterium, a mianowicie
miejsce polozenia lokalu. Jezeli lokal znajduje si¢ w budynku zarzadzanym
przez spoéldzielni¢, wlasciciel nie ma zadnych praw w zakresie zarzadu
swoja rzecza (nieruchomoscig wspdlna). Jezeli natomiast lokal znajduje sie
w innym budynku niz zarzadzany przez spoldzielni¢, wlascicielowi
przystuguje prawo uczestniczenia w zarzadzie swoja nieruchomoscia.

Sytuacje wiascicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez spétdzielnie
mieszkaniows, do ktérych nie majg zastosowania przepisy ustawy o witasnosci
lokali i Kodeksu cywilnego o zarzadzie nieruchomoscig wspdlng, mozna byloby
poréwnaé z sytuacjg, w ktorej czionkowie spéldzielni pracy zatrudnieni na
podstawie spoétdzielczych uméw o prace byliby pozbawieni ochrony
wynikajgcej z Kodeksu pracy, w szczegblnosci w zakresie prawa do urlopu
wypoczynkowego, prawa do bezpiecznych i higienicznych warunkéw pracy.
Wylaczenie stosowania w stosunku do czesci pracownikow tych regulacji
ochronnych tylko z tego powodu, Ze ci pracownicy sg spotdzielcami, byloby
oczywistym nonsensem. Podobnie absurdalne jest wylgczenie stosowania
przepiséw ustawy o wiasnosci lokali i Kodeksu cywilnego do czesci whascicieli
lokali tylko z tego powodu, Zze wspdtwlascicielem danej nieruchomosci jest
spotdzielnia. Réwnie kuriozalna bylaby sytuacja, gdyby rolnicy zrzeszeni w
rolniczej spotdzielni produkcyjnej byli pozbawieni mozliwosci uzyskania
platno$ci bezposrednich do gruntéw rolnych z tego tylko powodu, ze w tej
formie prowadzg dziatalnos¢ rolniczg. Tak samo nalezaloby oceni¢ pozbawienie
rolnika mozliwosci skorzystania z takich platnosci z tego tylko powodu, ze
rolnik ten Kkorzysta z ushug spoldzielni koélek rolniczych. Reasumujac,
zaspokajanie okreslonych potrzeb gospodarczych (zwigzanych z pracg
zarobkowg, zamieszkaniem) w formule spdtdzielczej nie moze pociggaé za sobg
,ograbienia” danej osoby z praw, ktére normalnie by mu przystugiwaty (gdyby
nie korzystal z formuly spéldzielczej). Ustawodawea nie respektujac tej
zasady w odniesieniu do spoéldzielni mieszkaniowych dyskryminuje
wlascicieli lokali w budynkach zarzadzanych przez spoldzielnie
mieszkaniowe, a posrednio takze uderza w same spoldzielnie, gdyz
wprowadzajgc ustawowe ograniczenia praw o0sO6b uprawnionych do lokali
powoduje, iz spotdzielcze budownictwo przestaje byé konkurencyjng i
atrakcyjng formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
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W koncu przedstawiciel Sejmu nieslusznie kwestionuje stanowisko
zawarte we wniosku co do niekonstytucyjnosci art. 40 usm. Przepis ten narusza
art. 2 Konstytucji z uwagi na watpliwosci co do znaczenia normy w nim
wyrazonej. Nie wiadomo, w jakich okolicznosciach majatek ten pozostaje
wilasnoscig spoldzielni i czy prawnie dopuszczalne jest jego zbycie przez
spoldzielnie. Whbrew stanowisku Sejmu z przepisu tego nie wynika, iz nie ma on
charakteru bezwzglednego. Gdyby tak byto, w tresci artykutu powinna sie
znalez¢ wzmianka wskazujaca na dyspozytywny charakter normy w nim
wyrazonej.

Przepis ten — jesli nawet przyjac, iz jego tres$¢ jest jasna i dotyczy on
kwestii podziatu majatku spotdzielni na wypadek wyodrebniania i przenoszenia
wiasnosci lokali (bedacych dotychczas wtasnoscia spotdzielni) — nalezaloby
uzna¢ za kontynuacje i dopelnienie art. 26 § 2 Prawa spoétdziclczego. Art. 40
usm potwierdza bowiem zasade, iz czionkowie spotdzielni nie majg prawa do
majatku spotdzielczego, skoro wspomniane w tym przepisie nieruchomosci
maja pozostaé wiasnoscia spotdzielni, a wigc cztonkowie spotdzielni, ktorzy
przyczynili sie do powstania tego mienia nie maja do niego zadnego prawa.
Zatem rowniez w tym aspekcie art. 40 usm nalezy uznac za sprzeczny z art. 2
Konstytucji, skoro daje on wyraz niesprawiedliwej zasadzie (sprzecznej z
zasadg sprawiedliwos$ci spolecznej wyrazona w tym artykule), iz ci ktorzy
przyczynili si¢ do powstania danego majatku nie majg w stosunku do niego
zadnych roszczen.

Z powyzszych wzgleddéw wnoszeg jak dotychczas.
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