Warszawa, 3 lipca 2019 .

TRYBUNAL KONSTYTUCYJNY
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ KANCELARIA
Sygn. akt K 3/19 i
BAS-WAKU-632/19 ama 03,07, 2019
NrwgEZD (i
Trybunat Konstytucyjny

Na podstawie art. 69 ust. 2 w zwigzku z art. 42 pkt 3 ustawy z dnia
30 listopada 2016r. o organizacji i trybie postepowania przed Trybunatem
Konstytucyjnym (Dz. U. poz. 2072, ze zm.), w imieniu Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej przedktadam wyjasnienia w sprawie wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich
(sygn. akt K 3/19), jednoczesnie wnoszac o stwierdzenie, ze art. 4 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. ozmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy
— Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spéidzielcze (Dz. U.
poz. 1569), w zakresie, w jakim dotyczy oso6b, ktérym przystuguje ekspektatywa
spoétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu oraz czionkéw spoétdzielni
zaktadanych w celu zarzgdzania przekazanym im mieniem, o ktorym mowa w art. 44
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 91, ze
zm.), jest niezgodny z art. 58 ust. 1 w zwigzku z art. 2 Konstytuciji.



Uzasadnienie

I. Przedmiot kontroli

1. Jako przedmiot kontroli konstytucyjnosci w niniejszym postepowaniu jego
inicjator — Rzecznik Praw Obywatelskich (dalej: RPO, Rzecznik albo wnioskodawca)
wskazat art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy ~ Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. poz. 1569; dalej: u. zm. u.s.m. albo ustawa zmieniajgca).
Przepis ten wszedt w zycie — podobnie, jak cata ustawa — z dniem 9 wrzesnia 2017 r.
i stanowi: ,Cztonek spétdzielni, ktoremu w dniu wej$cia w zycie niniejszej ustawy nie
przystuguje spoidzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wtasnosci lokalu oraz ktéremu
nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci lokalu iub
roszczenie o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, traci z tym dniem cztonkostwo w spotdzielni”.

2. Wnioskodawca wnosi o kontrole konstytucyjnosci art. 4 u. zm. u.s.m., na
mocy ktdérego z dniem wejscia w zycie ustawy, tj. z dniem 9 wrze$nia 2017 r.,
nastgpita utrata (wygasniecie) cztonkostwa w spoétdzielniach mieszkaniowych przez
wszystkie osoby, ktore nie byly objete zakresem tej normy.

Il. Analiza merytoryczna

1. Zarzuty wnioskodawcy

1. Wnioskodawca zarzuca zakwestionowanemu przepisowi naruszenie art. 58
ust. 1 w zwigzku z art. 2 Konstytucji i dekretowanych w tych postanowieniach:
wolnosci zrzeézania si¢ oraz zasad: ochrony praw nabytych oraz zaufania do
panstwa istanowionego przez nie prawa. Zdaniem wnioskodawcy, zaskarzony
przepis znaczaco ingeruje w konstytucyjnie chroniong wolno§¢ zrzeszania sie
poprzez pozbawienie obywateli, nabytego zgodnie z obowigzujgcymi w dacie owego

nabycia przepisami prawa, cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej. Narusza tym



samym wywodzong z art. 2 Konstytucji zasade ochrony praw nabytych oraz zasade
zaufania do panstwa i stanowionego przez nie prawa (wniosek, s. 2-3).

2. W ocenie wnioskodawcy, art. 4 u. zm. u.s.m. w sposdb nieadekwatny
realizuje zatozenia wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 5 lutego 2015 r. (sygn. akt
K 60/13), w ktéorym stwierdzono m.in. niekonstytucyjno$é art. 3 ust. 1 i 3 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t. jedn. Dz. U. z 2018 r.
poz. 845, ze zm.; dalej: u.s.m.) w zakresie, w jakim przepisy te dopuszczajg
czionkostwo w spétdzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoéidzielcze witasnosciowe prawo do
lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej witasnosci lokalu.
Zdaniem wnioskodawcy, z przywotanego wyroku nie wynikat obowigzek uchwalenia
przepisu pozbawiajgcego cztonkostwa w spétdzielni oséb, ktére nabyly je wczeséniej,
ale nie posiadaty jednego z wymienionych tam tytutéw prawnych do lokalu (wniosek,
s. 4-5).

Rzecznik neguje zasadnos$¢ wygaszenia ex lege cztonkostwa oséb, ktére
w dacie wej$cia w zycie zmienionych przepiséw nie dysponujg tytutem prawnym do
lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, wskazujac, ze mimo to moga one legitymowac
sie interesem, jaki moze by¢ zaspokojony przez danag spétdzielnie, w zakresie jej
podstawowego celu funkcjonowania, tj. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
Zdaniem wnioskodawcy, pozbawienie tych oséb cztonkostwa nie jest konieczne dla
ochrony praw majatkowych pozostatych czionkéw spétdzielni, ktérym stuzg okreslone
prawa do lokali spotdzielczych. Ochrona ta moze byé bowiem realizowana na
podstawie dotychczasowych regulacji, m.in. w efekcie odpowiednio licznej
reprezentacji na walnych zgromadzeniach, czy tez w drodze powédztwa o uchylenie
uchwaly walnego zgromadzenia, o stwierdzenie jej niewaznosci lub nieistnienia
(wniosek, s. 8-9).

Whioskodawca wskazuje réwniez, ze wyrok TK z 5 lutego 2015 r. (sygn. akt
K 60/13) miat wytacznie charakter prospektywny, a zmiana prawa stuzaca jego
wykonaniu (czy tez szerzej — skutki przywotanego wyroku) nie powinny naruszac¢
stosunkow prawnych uksztattowanych przed dniem jej wejscia w zycie (przed dniem
stwierdzenia niekonstytucyjno$ci norm prawnych stanowigcych podstawe powstania
tych stosunkéw). W ocenie RPO, tres¢ art. 4 u. zm. us.m. jest natomiast



rbwnoznaczna z nadaniem temu rozstrzygnieciu mocy retroaktywnej i narusza

zasade ochrony praw stusznie nabytych (wniosek, s. 11).

3. Rzecznik kwestionuje ponadto celowos¢ zaskarzonego przepisu oraz
zgodno$¢ wywotywanych przezen skutkdw z ratio i trescig rozstrzygniecia TK
w sprawie o sygn. akt K 60/13.

Jak podnosi wnioskodawca, z jednej strony zakresem art. 4 u.s.m. nie zostal
objeci tzw. czionkowie oczekujgcy, czyli osoby przyjete w poczet cztonkow
spoétdzielni mieszkaniowej przed 1990 r., posiadajgce oszczednosciowe ksigzeczki
mieszkaniowe z zawinkulowanym wkiadem mieszkaniowym i zawartg umowg
w sprawie kolejnosci przydziatu lokalu na podstawie nieobowigzujgcego juz art. 250
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoétdzielcze (t. jedn. Dz. U. z 2018 .
poz. 1285, ze zm.; dalej: p.s.). Osobom tym, zgodnie z utrwalonym stanowiskiem
orzecznictwa, przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa do lokalu (a wiec
posiadajg one jeden zczterech tytutbw prawnych wskazanych w zaskarzonym
przepisie). Tymczasem wedtug wnioskodawcy jednym z uzasadnien, jakie
doprowadzity Trybunat do negatywnej zakresowej oceny art. 3 ust. 1i 3 u.s.m. bylo
zakwestionowanie zasadno$ci pozostawania tych oséb w stosunku cztonkostwa
w spoétdzielni (wniosek, s. 11-12).

Z drugiej strony, wnioskodawca wskazuje grupy podmiotéw, ktére z uwagi na
okreslong sytuacje prawng i relewancje interesu jakim sie legitymuja, wobec zakresu
dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej zostaty pozbawione cztonkostwa niestusznie.
Wymienia wsréd nich: (1) osoby, ktére w przeszioSci uzyskaty
przydziat spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w budynku potozonym na
gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo prawo
uzytkowania wieczystego i ktére obecnie, w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego,
dysponujg jedynie ekspektatywg spoéidzielczego wtasnoSciowego prawa do lokalu,
(2) osoby, ktére nie posiadajg tytutu prawnego do lokalu w tzw. spétdzielniach
popegeerowskich, ktére zzatozenia nie mialy w swoich zasobach lokali
mieszkalnych, lecz administruja przekazang przez czionkdw infrastrukture
techniczna, (3) cztonkdéw spotdzielni doméw jednorodzinnych, ktérych podstawowym
celem jest wylacznie administrowanie budynkami (domami jednorodzinnymi;
wniosek, s. 12-20).



2. Wzorce kontroli

a) Wolnos$¢ zrzeszania sie

1. Zgodnie z art. 58 ust. 1 Konstytucji; ,Kazdemu zapewnia sie wolnos¢
zrzeszania sie”. Wyrazona w tym przepisie wolnos¢ stanowi réwnoczes$nie element
ustrojowej zasady spoteczenstwa obywatelskiego. Artykut 12 Konstytucji stanowi
bowiem: ,Rzeczypospolita Polska zapewnia wolno$¢ tworzenia idziatalnosci
zwigzkow zawodowych, organizacji spoteczno-zawodowych rolnikéw, stowarzyszen,
ruchéw obywatelskich, innych dobrowolnych zrzeszen oraz fundac;ji”.

2. Artykut 58 Konstytucji w sposéb ogéiny wyraza wolno$¢ zrzeszania sig, nie
konkretyzujgc, w jakich formach organizacyjnych moze by¢ ona realizowana.
Wolnos$¢ ta oznacza swobode tworzenia przez obywateli roznego rodzaju zrzeszen
obywatelskich i zapewnia swobode samoorganizacji zycia spotecznego we wszelkich
jego dziedzinach (zob. wyrok TK z 10 kwietnia 2002 r., sygn. akt K 26/00). Pojecie
,Zrzeszenia”, w znaczeniu przyjetym w art. 12 i art. 58 Konstytucji, obejmuje szeroki
katalog organizaciji, przed wszystkim o charakterze zrzeszeniowym (korporacyjnym),
tak wymienionych wprost w Konstytuciji (stowarzyszenia, zwigzki zawodowe efc.), jak
i innych. Za zrzeszenie mozna uznaé okreslony zwigzek lub strukture, jezeli jest on
oparty na dobrowolnej przynaleznosci, ma na celu realizacje wspélnie ustalonych
zamierzen osigganych za pomocg wybranych $rodkéow oraz posiada reguty
podejmowania decyzji uznawanych za wspéine, odpowiadajace pewnym minimalnym
standardom demokracji. Jak podkresla sie w doktrynie, prawo wspétuczestnictwa
w decydowaniu o sprawach zrzeszenia nie musi opieraé sie¢ na zasadzie peinej
réownosci wszystkich cztonkéw, jednak niedopuszczalny jest stan rzeczy, w ktérym
doszioby do wyeliminowania jakiegokolwiek wptywu niektérych czionkéw na
podejmowane w zrzeszeniu decyzje — co wynika z wymogu demokratyzmu
wewnetrznej struktury zrzeszenia (zob. P. Czarny, B. Nalezinski, Wolno§¢ zrzeszania
sie [w:] Prawa i wolnosci obywatelskie w Konstytucji RP, red. B. Banaszak,
A. Preisner, Warszawa 2002, s. 599 i n.; zob. wyrok TK w sprawie K 26/00; opinia
powtérzona nastepnie w wyroku TK z 12 stycznia 2012 r., sygn. akt Kp 10/09).



3. Istotg wolnosci zrzeszania sie jest zatem mozliwos¢é tworzenia przez
obywateli sformalizowanych wiezi organizacyjnych o celach i zadaniach nie
reglamentowanych przez panstwo. Wolnos$¢ ta stanowi o mozliwosci funkcjonowania
spoteczenstwa obywatelskiego. Juz w orzeczeniu z 12 lutego 1991 r. (sygn. akt
K 6/90) Trybunat Konstytucyjny wywiédt, ze mozliwosé zrzeszania sie ma na celu
wspolne rozwijanie obywatelskiej aktywnosci politycznej, spotecznej, gospodarczej
i kulturalnej. Wymienione rodzaje dziatalnosSci sg okreslone bardzo ogoéinie, co
oznacza, ze wspoélny czynny udziat obywateli w zyciu spotecznym moze przybieraé
w konkretnych sytuacjach rozmaitg postac¢, a cele wspoélnej dziatalnosci obywateli sg
takze bardzo rézne. To przepisy ustaw zwyklych przewidujg réznorodne postacie
organizacyjne dla wspéinej aktywnosci spotecznej obywateli, dostosowane do
réznych potrzeb. Ustawodawca, majgc na wzgledzie przede wszystkim ochrone
interes6w obywateli, zaréwno tych zorganizowanych, jak i tych, ktérzy pozostali poza
organizacjg, moze z poszczegblnymi formami organizacyjno-prawnymi wigza¢ rézne
skutki prawne.

Wolnosé zrzeszania sie ma zarébwno aspekt negatywny, jak i pozytywny. Jej
trescig jest prawo do tworzenia zrzeszen (okreslenia ich celu, rodzaju, struktury
wladz, nazwy, uchwalaniu statutu), przystepowania i wystepowania z nich oraz
dziatania w nich. Aspektem wolnosci zrzeszania jest wiec takze dobrowolno$é
zrzeszen. Na sposéb rozumienia dobrowolnosci uczestnictwa w zrzeszeniach ma
wplyw takze negatywny aspekt wolnosci zrzeszania sie, zwigzany z koniecznoscig
zagwarantowania poszczegélnym jednostkom mozliwosci pozostawania poza
tworzacymi sie strukturami zbiorowymi.

W orzecznictwie Trybunat Konstytucyjny przyjmuje, ze gwarantowana
konstytucyjnie wolno$¢ zrzeszania sie stanowi takze ,probierz” relacji miedzy dang
organizacjg a jej cztonkami. W wyroku z 29 maja 2001 r. (sygn. akt K 5/01) Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit, iz art. 58 Konstytucji, gwarantujac wolnos¢ zrzeszania sie,
zapewnia takze pewien standard organizacji wewnetrznej zrzeszen. Nie mogg one
bowiem zmieni¢ sie w instytucje krepujace w istocie swobode jednostki. Podobnie
w wyroku z 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07) Trybunat zaznaczyt, ze gwarancje
wynikajgce z art. 58 Konstytucji dziatajg zardwno ,na zewnatrz® — w relacjach
z panstwem i innymi podmiotami, jak i ,do wewnatrz” w relacji pomiedzy spétdzielniag

i jej cztonkami. Statuty spoétdzielni, mimo daleko idgcej swobody w ksztattowaniu ich



tresci, nie moga zawiera¢ unormowan arbitrainych. Takie rozwigzania statyby
bowiem w jaskrawej sprzecznosci z art. 58 Konstytuc;ji.

4. Jednoczesnie Trybunat Konstytucyjny stwierdza, ze zasada wolnosci
zrzeszania sie obywateli nie ma charakteru absolutnego i moze podlegaé
ograniczeniom, z zachowaniem wymogéw okreslonych w art. 31 ust. 3 Konstytuc;ji.
Naruszenie istoty prawa do zrzeszania sie nastgpitoby wowczas, gdyby
wprowadzone ograniczenia uniemozliwity catkowicie realizowanie funkcji, jaka ma
ono spemi¢ w porzagdku prawnym. Ponadto, zdaniem Trybunatu, ustawa nie powinna
wprowadza¢ takich rozwigzan, ktére z wolnosci zrzeszania w praktyce czynityby jej
zaprzeczenie z powodu istnienia mechanizmédw umozliwiajgcych narzucanie
dowolnych kryteridw, od ktérych zalezy realizacja intereséw cztonkéw okreslonego
typu organizacji (wyrok TK z 30 marca 2004 r., sygn. akt K 32/03).

Ograniczenia wolno$ci zrzeszania sie, wprowadzane z uwzglednieniem ram
konstytucyjnych (tj. przede wszystkim art. 31 ust. 3, czy tez art. 59 ust. 4 Konstytucji),
mogg mie¢ charakter podmiotowy, organizacyjny lub programowy. Gwarancjg ich
respektowania, przede wszystkim na etapie tworzenia zrzeszen, jest procedura ich
rejestracji, dokonywana przez sad zgodnie z art. 58 ust. 2 i 3 Konstytuciji (zob. wyrok
TK z 12 grudnia 2001 r., sygn. akt SK 26/01, P. Czarny, B. Nalezinski, Wolnos¢
zrzeszania sie [w:] Prawa..., red. B. Banaszak, A. Preisner, s. 591 i n.). Natomiast
z art. 58 ust. 3 Konstytucji wynika takze uprawnienie do sprawowania nadzoru nad
zrzeszeniami. W doktrynie podkre$la sie, ze: ,Poniewaz w konstytucji mowa jest
ogolnie o nadzorze, odpowiednie kompetencie mogg byé - co do =zasady
— powierzone nie tylko wladzy sadowniczej, ale takze — co bedzie regulg — wiadzy
administracji publicznej” (W. Sokolewicz [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej.
Komentarz, red. L. Garlicki, t. IV, Warszawa 2005, komentarz do art. 58, s. 27).

5. Na tle okolicznosci niniejszej sprawy oraz stawianych zarzutéw analizowany
wzorzec kontroli wymaga rozwiniecia w kontekscie celéw i profilu dziatalnosci
spétdzielni, w szczegblnosci spotdzielni mieszkaniowej.

W doktrynie podnosi sie, ze: ,Profil dziatalno$ci ma duze znaczenie dla
klasyfikacji zrzeszeh. Szczegdlnie trudne jest wyznaczenie granicy miedzy

zrzeszeniami objetymi ochrong na podstawie konstytucyjnych gwarancji wolnosci



zrzeszania sie a organizacjami gospodarczymi realizujgcymi wolnos¢ dziatalnosci
gospodarczej (art. 20). Granica przebiega bowiem nie tylko miedzy poszczegbinymi
rodzajami organizacji — zrzeszeniami z jednej, a organizacjami gospodarczymi
z drugiej strony, lecz takze «przecina» pewne ich rodzaje, np. spoétdzielnie. Jedne
z nich, wytworcéw czy handlowe, sg organizacjami gospodarczymi, inne — np.
mieszkaniowe — pomimo mieszanego charakteru dziatalno$ci zalicza sie do
zrzeszen” (W. Sokolewicz [w:] Konstytugja..., red. L. Garlicki, t. IV, komentarz do
art. 58, s. 21). W takim ujeciu, kryterium decydujacym o wytgczeniu spod ochrony
zapewnionej przez wolno$¢ zrzeszania sie jest cel organizacji (zrzeszenia). Biorgc
pod uwage dotychczasowe orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego odnoszace sie
do spoéidzielni mieszkaniowych (zob. wyroki TK z: 29 maja 2001 r., sygn. akt K 5/01;
15 lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07; 20 kwietnia 2005 r., sygn. akt K 42/02), ktére
stuzg realizacji specyficznych celéw ipodlegaja nakazowi prowadzenia
tzw. dziatalnosci bezwynikowej (zob. wyrok TK z 15 lipca 2009 r., sygn. akt K 64/07),
art. 58 ust. 1 Konstytucji stanowi niewatpliwie adekwatny wzorzec kontroli.

b) Zasada ochrony praw nabytych oraz zasada ochrony zaufania do panstwa

i stanowionego przez nie prawa

1. W mysl art. 2 Konstytucji: ,Rzeczpospolita Polska jest demokratycznym
panstwem prawnym, urzeczywistniajgcym zasady sprawiedliwosci spotecznej’.
Wystowiona w tym postanowieniu zasada jest jedng z najbardziej pojemnych zasad
konstytucyjnych, ktorej tre$¢ podiega ciggtej wyktadni organdéw bezposrednio
stosujgcych ustawe zasadniczg (zob. W. Sokolewicz, M. Zubik [w:] Konstytucja
Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, t. Il, red. L. Garlicki, M. Zubik, Warszawa
2016, art. 2, s. 94). Z przywotanej klauzuli generalnej judykatura i doktryna
wyodrebnity szereg zasad pochodnych. Nie zostaty one expressis verbis ujete
w tekscie Konstytuciji, ale w sposéb immanentny wynikajg z jej aksjologii oraz istoty
demokratycznego parnstwa prawnego. W rozpatrywanej sprawie wnioskodawca
precyzuje w uzasadnieniu wniosku, ze art. 2 Konstytucji stanowi wzorzec kontroli
w zakresie, w jakim wynikajg z niego zasady: zaufania obywateli do panstwa
i stanowionego przez nie prawa oraz ochrony praw nabytych.



2. Orzecznictwo TK jest zgodne co do tego, ze zasada ochrony zaufania
obywateli do parstwa i stanowionego przez nie prawa nalezy do kanonu zasad
sktadajacych sie na pojecie demokratycznego panstwa prawnego, w znaczeniu
uzytym w art. 2 Konstytucji (zob. wyrok TK z 20 grudnia 1999 r., sygn. akt K 4/99).
Zasada ta okreslana jest takze jako zasada lojalnosci (panstwa wobec adresata
norm prawnych; zob. przyktadowo wyroki TK z: 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00;
21 grudnia 2005 r., sygn. akt K 45/05; 28 lutego 2012 r., sygn. akt K 5/11). Jej istota
wyraza sie w ,stanowieniu i stosowaniu prawa w taki sposob, by nie stawato sie ono
swoistg putapka dia obywatela, ktéry powinien méc uktadaé swoje sprawy
w zaufaniu, ze nie naraza sie na prawne skutki niedajgce sie przewidzie¢
w momencie podejmowania decyzji i ze jego dziatania sg zgodne z obowigzujacym
prawem oraz takze w przysziosci bedg uznawane przez porzadek prawny.
Przyjmowane przez ustawodawce nowe unormowania nie moga zaskakiwaé
adresatow, ktérzy powinni mie¢ czas na dostosowanie sie do zmienionych regulaciji
i spokojne podjecie decyzji co do dalszego postepowania” (wyrok TK z 15 lutego
2005 r., sygn. akt K 48/04; zob. takze wyroki TK z: 25 listopada 1997 r., sygn. akt
K 26/97; 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00; 6 lipca 2004 r., sygn. akt P 14/03 oraz
15 lutego 2005 r., sygn. akt K 48/04; 12 grudnia 2012 r., sygn. akt K 1/12).

Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, zasada zaufania do panstwa
i stanowionego przez nie prawa, bazuje na zatozeniu przewidywalnosci
postepowania organow panstwa. W orzecznictwie zwraca sie uwage, ze: W ten
spos6b urzeczywistniana jest wolnos$¢ jednostki, ktéra wedtug swoich preferenciji
uktada swoje sprawy iprzyjmuje odpowiedzialno$¢ za swoje decyzje, a takze jej
godnos$é, poprzez szacunek porzadku prawnego dla jednostki, jako autonomiczne;j,
racjonainej istoty [...]. Wartosci te, przy zmianie prawa, prawodawca narusza wtedy,
gdy jego rozstrzygniecie jest dla jednostki zaskoczeniem, bo w danych
okolicznosciach nie mogta go przewidzie¢, szczeg6lnie zas wtedy, gdy przy jego
podejmowaniu prawodawca mogt przypuszczacé, ze gdyby jednostka przewidywata
zmiane prawa, bylaby inaczej zdecydowata o swoich sprawach” (wyrok TK
z 15 czerwca 2000 r., sygn. akt P 3/00; zob. takze wyrok TK z 25 kwietnia 2001 r.,
sygn. akt K 13/01).

Trybunat Konstytucyjny wielokrotnie réwniez podkre$lat, ze analizowana

zasada opiera sie na ,pewnosci prawa, a wiec takim zespole cech przystugujgcych



prawu, ktére zapewniajg jednostce bezpieczenstwo prawne; umozliwiajg jej
decydowanie o swoim postepowaniu w oparciu o petng znajomosé przestanek
dziatania organéw panstwowych oraz konsekwencji prawnych, jakie ich dziatania
moga pociggng¢ za sobg. Jednostka powinna mie¢ mozliwos¢ okreslenia zaréwno
konsekwencji poszczegélnych zachowan i zdarzen na gruncie obowigzujacego
w danym momencie stanu prawnego, jak tez oczekiwaé, ze prawodawca nie zmieni
ich w sposéb arbitralny. Bezpieczennstwo prawne jednostki zwigzane z pewnoscig
prawa umozliwia wiec przewidywalno$é dziatan organdéw panistwa, a takze
prognozowanie dziatan witasnych. W ten sposéb urzeczywistniania jest wolnosé
jednostki, ktéra wedlug swoich preferencji ukiada swoje sprawy i przyjmuje
odpowiedzialno$¢ za swoje decyzje, atakze jej godnos$é, poprzez szacunek
porzadku prawnego dla jednostki, jako autonomicznej, racjonalnej istoty [...}.
Wartosci te przy zmianie prawa, prawodawca narusza wtedy, gdy jego
rozstrzygniecie jest dla jednostki zaskoczeniem, bo w danych okolicznosciach nie
mogia go przewidzie¢, szczegblnie za$ wtedy, gdy przy jego podejmowaniu
prawodawca mogt przypuszczaé, ze gdyby jednostka przewidywata zmiane prawa,
bytaby inaczej zdecydowata o swoich sprawach [...]. Chodzi tu wiec nie o ten aspekt
pewnosci prawa, ktéra odnosi sie do wzglednej stabilno$ci porzadku prawnego
majgcy zwigzek z zasadg legalnosci, lecz 0 pewnos¢ prawa rozumiang jako pewnosé
tego, iz w oparciu o obowigzujgce prawo obywatel moze ksztattowac swoje stosunki
zyciowe. W tym drugim sensie prawo pewne (pewno$¢ prawa) oznacza takze prawo
sprawiedliwe” (wyrok TK z 14 czerwca 2000 r., sygn. akt P 3/00; zob. takze wyroki
TK z: 25 kwietnia 2001 r., sygn. akt K 13/01; 19 grudnia 2002 r., sygn. akt K 33/02;
29 czerwca 2005 r., sygn. akt SK 34/04).

3. Niewatpliwie ustawodawca cieszy sie wzgledng swobodg stanowienia
prawa odpowiadajgcego celom politycznym i gospodarczym, a Trybunat
Konstytucyjny nie jest powotany do kontrolowania celowosci i trafnosci
przyjmowanych przezen rozwigzan, co wielokrotnie podkreslat, stwierdzajgc miedzy
innymi, ze ,granice [...] swobody zakre$lone sg [...} innymi normami konstytucyjnymi,
a w szczegblnosci zasadami demokratycznego paristwa prawnego i sprawiedliwos$ci
spotecznej’ (orzeczenie TK z 9 stycznia 1996 r., sygn. akt K 18/95). Réwnoczeénie
Trybunat wskazat, ze ,ustawodawca posiada catkowitg swobode w ksztattowaniu
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tresci porzadku prawnego pod warunkiem, ze nie narusza Konstytucji”’, a ,ocena

celowo$ci itrafnosci rozstrzygnieé parlamentu wykracza poza zakres kompetencii

sgdownictwa konstytucyjnego” (powotany wyzej wyrok TK w sprawie o sygn. akt

K 56/99). Punktem wyjscia dla orzeczen Trybunatu jest zawsze zatozenie

racjonalnego dziatania ustawodawcy i domniemanie zgodnosci ustaw z Konstytucja.

Jezeli jednak Konstytucja naktada na ustawodawce obowigzek stanowienia prawa

zgodnego z wymaganiami o tak generalnym charakterze, jak demokratyczne

panstwo prawne czy zaufanie obywatela do panstwa, to nakazuje to Trybunatowi

Konstytucyjnemu interweniowa¢ w tych wszystkich przypadkach, gdy ustawodawca

przekroczy zakres swobody regulacyjnej w sposob na tyle drastyczny, ze naruszenie

wspomnianych klauzul konstytucyjnych stanie sie ewidentne” (m.in. wyrok TK

z 8 kwietnia 1998 r., sygn. akt K 10/97).

Zasada lojalnosci byta rozwijana w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego,
ktoéry, uznajac ja za wartos¢ konstytucyjng o szczegélnym znaczeniu w stosunkach
pomiedzy panstwem a obywatelem (zob. wyrok TK z 18 grudnia 2002 r., sygn. akt
K 43/01), wyprowadza z niej szereg konkretnych nakazéw i zakazéw skierowanych
do ustawodawcy, m.in.:

a) obowigzek ustawodawcy umozliwienia jednostce ukiadania swoich spraw
w zaufaniu, iz nie naraza sie ona na prawne skutki, ktérych nie mogta przewidzie¢
w momencie podejmowania decyzji i dziatari, oraz w przekonaniu, ze jej dziatania
podejmowane pod rzadami obowigzujgcego prawa i wszelkie zwigzane z tym
nastepstwa bedg takze i pdzniej uznawane przez porzadek prawny (zob. wyroki
TK z: 21 grudnia 1999 r., sygn. akt K 22/99; 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00;
2 kwietnia 2007 r., sygn. akt SK 19/06);

b) nakaz zachowania odpowiedniej vacatio legis, bowiem adresat normy musi mie¢
zapewniony czas na przystosowanie sie do zmienionej sytuacji prawnej i na
podjecie odpowiednich decyzji co do dalszego postepowania (zob. np. wyroki TK
z: 15 grudnia 1997 r., sygn. akt K 13/97; 4 stycznia 2000 r., sygn. akt K 18/99;
10 grudnia 2002 r., sygn. akt K 27/02);

c) zakaz stanowienia przepiséw, ktére by ograniczaly katalog praw, majacych
podstawe w Konstytucji lub stuzgcych ich realizacji (wyrok petnego sktadu TK
z 3 pazdziernika 2001 r., sygn. akt K 27/01);
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d) nakaz ochrony praw stusznie nabytych i ochrony interesow bedgcych w toku
(zob. wyrok TK z 13 kwietnia 1999 r., sygn. akt K 36/98).

4. Zasada zaufania do panhstwa i stanowionego przez nie prawa nie ma
charakteru absolutnego, nie wyklucza stanowienia regulacji mniej korzystnych dla
jednostki i nie zakazuje ograniczania lub znoszenia praw dotychczas przyznanych.
Trybunat Konstytucyjny zauwaza bowiem, ze zasada ta moze znajdowac si¢ w kolizji
z innymi normami, zasadami i wartosciami konstytucyjnymi, co z kolei sprawia, ze dla
realizacji tych innych zasad i wartoSci konieczne jest w pewnych sytuacjach
wprowadzenie modyfikacji na niekorzy$¢ jednostki. Jednostka musi zawsze liczy¢ sie
z tym, ze dynamika warunkéw spotecznych lub gospodarczych moze wymagac nie
tylko zmiany obowigzujgcego prawa, lecz takze niezwlocznego wprowadzenia
w zycie nowych regulacji prawnych (zob. wyroki TK z: 16 czerwca 2003 r., sygn. akt
K 52/02; 20 stycznia 2010 r., sygn. akt Kp 6/09). Dlatego tez, badajgc zgodno$¢
aktéw normatywnych z zasadg ochrony zaufania jednostki do panstwa i do prawa
,halezy ustali¢, na ile oczekiwanie jednostki, ze nie narazi sie ona na prawne skutki,
ktorych nie mogta przewidzie¢ w momencie podejmowania decyzji i dziatan, sa
usprawiedliwione” (wyrok TK z 7 lutego 2001 r., sygn. akt K 27/00). Do wartosci
takich nalezy m.in. zapewnienie rownowagi budzetowej w panstwie, czy tez dbatos¢
o stabilno$¢ finansowg w systemie ubezpieczenia spoftecznego (wyrok TK
z 31 stycznia 2006 r., sygn. akt K 23/03). Prawodawca, wprowadzajgc zmiany
w systemie prawnym, powinien jednak preferowaé¢ rozwigzania najmniej ucigzliwe dla
jednostki i ustanawiaé regulacje, ktére utatwig adresatom dostosowanie sie do nowej
sytuacji (zob. np. wyrok TK z 16 czerwca 2003 r., sygn. akt K 52/02).

5. Wskazana przez wnioskodawce zasada ochrony praw nabytych jest jednym
z elementéw sktadowych zasady ochrony zaufania do panistwa i stanowionego
przezeh prawa, wynikajgcej z zasady demokratycznego panstwa prawnego
(zob. wyrok TK z 22 czerwca 1999 r., sygn. akt K 5/99). Oceniajgc konstytucyjnosé
okreslonego rozwigzania prawnego z punktu widzenia zasady ochrony praw
nabytych, nalezy, zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego, zwroci¢ uwage na cztery
kwestie. Po pierwsze, trescia omawianej zasady jest zakaz stanowienia przepiséw
arbitralnie odbierajacych lub ograniczajgcych prawa podmiotowe. Po drugie,
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przedmiotem gwaranciji jest przystugujace juz okreslonej osobie uprawnienie. Nie ma
przy tym znaczenia, czy zostato ono nabyte na podstawie indywidualnego aktu
organu witadzy, czy wprost na podstawie ustawy, z chwilg spetnienia okreslonych
w niej przestanek. Po trzecie, z zasady ochrony praw nabytych nie wynika
(adresowany do ustawodawcy) zakaz zmiany przepiséw okreslajacych sytuacje
prawng osoby w zakresie, w ktérym sytuacja ta nie wyraza sie w przystugujacym tej
osobie prawie podmiotowym. Po czwarte, ochrona praw nabytych nie ma charakteru
absolutnego. Uzasadnieniem odej$cia od tej zasady moze by¢ w szczeg6lnosci
potrzeba zapewnienia realizacji innej wartosci istotnej dla systemu prawnego, choéby
nie byta ona wprost i expressis verbis wyrazona w tekscie przepiséw konstytucyjnych
(por. np. wyroki TK z: 6 lipca 1999 r., sygn. akt P 2/99; 20 grudnia 1999 r., sygn. akt
K 4/99; 21 grudnia 1999 r., sygn. akt K 22/99; 17 listopada 2003 r., sygn. akt K 32/02;
17 pazdziernika 2005 r., sygn. akt K 6/04; 10 kwietnia 2006 r., sygn. akt SK 30/04;
a takze: W. Sokolewicz [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz,
red. L. Garlicki, t. V, Warszawa 2007, komentarz do art. 2, s. 37).

Zgodnie z utrwalong linig orzecznicza Trybunatu Konstytucyjnego, zasada
ochrony praw stusznie nabytych dotyczy praw podmiotowych oraz maksymalnie
uksztattowanych ekspektatyw tych praw (zob. orzeczenie TK z 11 lutego 1992 r.,
sygn. akt K. 14/91, a takze po wejSciu w zycie Konstytucji wyroki TK z: 23 listopada
1998 r., sygn. akt SK 7/98; 22 czerwca 1999 r., sygn. akt K 5/99). Dopuszczalno$¢
ograniczen praw podmiotowych (,nabytych”) wymaga ponadto — a casu ad casum
— rozwazenia, czy prawa te zostaly nabyte niestusznie lub niegodziwie, a po
uzyskaniu odpowiedzi, iz sg to prawa stusznie nabyte, czy: wprowadzone
ograniczenia znajdujg podstawe w innych normach, zasadach lub warto$ciach
konstytucyjnych, ktérym w danej sytuacji nalezy da¢ pierwszenstwo (choéby nie byly
one wyrazone w Konstytucji expressis verbis); nie zachodzi mozliwo$é realizaciji
danej normy, zasady lub wartosci konstytucyjnej bez naruszenia praw nabytych;
prawodawca podjat niezbedne dziatania majace na celu zapewnienie jednostce
warunkéw do przystosowania sie do nowej regulacji (orzeczenie TK z 3 grudnia
1996 r., sygn. akt K 25/95; wyroki TK z: 15 wrzeénia 1999 r., sygn. akt K 11/99;
17 listopada 2003 r., sygn. akt K 32/02).
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3. Analiza zgodnosci

1. Punktem wyjscia dla analizy zgodnosci art. 4 u.s.m. ze wskazanymi przez
wnioskodawce wzorcami kontroli powinna by¢é analiza okolicznosci, ktére
doprowadzity do uchwalenia zaskarzonego przepisu w obecnym ksztatcie. W dalszej
kolejnosci odwotaé sie do istoty czionkostwa w spétdzielni, ze szczegdinym
uwzglednieniem spétdzielni mieszkaniowych, a nastepnie — na tym tle — ocenic
zakres rzeczywistej swobody ustawodawcy zmierzajgcego do wykonania zalecen
wynikajgcych z dotychczasowego orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego.

Juz w tym miejscu nalezy jednak podkresli¢, ze wbrew pierwotnym zatozeniom
uchwalenie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych, ktéra
weszta w zycie 23 kwietnia 2001 r., nie doprowadzito do stworzenia stabilnego stanu
prawnego dla funkcjonowania spoidzielni tego typu. Ustawa ta byta juz bowiem
wielokrotnie nowelizowana, m.in. ustawg z dnia 19 grudnia 2002 r. o0 zmianie ustawy
o spédidzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240,
poz. 2058; dalej: u. zm. u.s.m. 2002 albo ustawa zmieniajgca z 19 grudnia 2002 r.),
ustawg z dnia 29 stycznia 2004 r. — Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. Nr 19,
poz. 177, ze zm.), ustawg z dnia 3 czerwca 2005r. o zmianie ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 122,
poz. 1024), ustawag z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398, ze zm.), ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873; dalej: u. zm. u.s.m. 2007 albo ustawa zmieniajgca
z14 czerwca 2007r.), ustawg z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o spoidzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw
(Dz. U. Nr 223, poz. 1779; dalej: u. zm. u.s.m. 2009 albo ustawa zmieniajaca
z 18 grudnia 2009 r.), ustawg z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy
o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 201, poz. 1180) oraz ustawa z dnia
27 lipca 2012 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2012 r.,
poz. 989).

Jednoczes$nie przepisy u.s.m. byly przedmiotem wielu orzeczen Trybunatu

Konstytucyjnego, w znacznej czesci stwierdzajgcych niekonstytucyjnosé
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przyjmowanych kolejno rozwigzan. Przyktadowo, mozna wskaza¢ na wyroki TK z:
29 maja 2001 r. (sygn. akt K 5/01), 30 marca 2004 r. (sygn. akt K 32/03), 20 kwietnia
2005 r. (sygn. akt K 42/02), 21 grudnia 2005 r. (sygn. akt SK 10/05), 5 wrze$nia
2006 r. (sygn. akt K 51/05), 11 grudnia 2008 r. (sygn. akt K 12/08), 17 grudnia
2008 r. (sygn. akt P 16/08), 15 lipca 2009 r. (sygn. akt K 64/07), 29 pazdziernika
2010 r. (sygn. akt P 34/08), 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10), 27 lipca 2012 r.
(sygn. akt P 8/12), czy tez orzeczenia, ktére wykonywa¢ miata zakwestionowana
ustawa. W konsekwencji stwierdzi¢ nalezy, ze stosowanie przepisébw ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych przysparza w praktyce wiele trudno$ci.

2. W poprzednim stanie prawnym, tj. sprzed nowelizacji z dnia 20 lipca
2017 r., cztonkiem spoétdzielni mieszkaniowej mogta byé kazda osoba fizyczna,
choéby nie miata zdolnosci do czynno$ci prawnych lub miata ograniczong zdolno$¢
do czynnosci prawnych (art. 3 ust. 1 us.m.) lub osoba prawna, jednakze takiej
osobie nie przystugiwato spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
(art. 3 ust. 3 u.s.m.). OkreSlenie pozostatych wymagan stawianych podmiotom
ubiegajacym sie o przyjecie w poczet czionkéw spétdzielni mieszkaniowej
ustawodawca pozostawit regulacji statutowe;.

W dniu 26 marca 2013 r. grupa postéow wystgpita z wnioskiem o zbadanie
konstytucyjnosci szeregu przepiséw ustawy o spoidzielniach mieszkaniowych oraz
Prawa spétdzielczego. Wniosek obejmowat m.in. zbadanie zgodnosci art. 3 ust. 1 3
u.s.m. w zakresie, w jakim pozwala on na przyjecie do spétdzielni mieszkaniowej
osoby fizycznej lub prawnej bez zwiazku z przystugiwaniem jej prawa do lokalu badz
ubieganiem sie 0 ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego albo odrebnej wlasnosci lokalu, z postanowieniami art. 2, art. 21,
art. 32 i art. 64 Konstytuciji.

3. W wydanym w wyniku wystgpienia z ww. wnioskiem wyroku z 5 lutego
2015 r. (sygn. akt K 60/13), Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze art. 3 ust. 13 u.s.m.
jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji w zakresie, w jakim dopuszcza czionkostwo
w spotdzielni mieszkaniowej podmiotow, ktérym nie przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo

odrebnej wtasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu. Trybunat
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wskazat, ze substrat podmiotowy spétdzielni oraz zasady nabywania cztonkostwa
powinny by¢ determinowane przez cel oraz charakter spoétdzielni. Art. 1 ust. 1 u.s.m.
stanowi, zZe celem spofdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie
cztonkom samodzielnych lokali mieszkainych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu. Spos6b zaspokajania tych potrzeb zostat przez
prawodawce doprecyzowany w art. 1 ust. 2 u.s.m. Podstawowym celem spotdzielni
mieszkaniowej jest zatem dostarczanie cztonkom lokali mieszkalnych. Spoétdzielnia
moze realizowaé¢ réwniez cele pomocnicze, m.in. przez prowadzenie innej
dziatalno$ci gospodarczej w zakresie ustug, wytwérczosci, handlu i budownictwa.
Musza one jednak pozostawaé¢ w bezposrednim zwiazku z celem podstawowym
spoétdzielni. Ztego wzgledu mozliwos¢ nabycia czionkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej powinna zaleze¢ od posiadania przez dany podmiot interesu,
polegajacego na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych poprzez dostarczanie przez
spotdzielnie lokali mieszkalnych. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, interes ten
moze wynikac z jednego z czterech tytutbw prawnych — spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu, spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, prawa odrebnej
wiasnosci lokalu lub ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu.

W ocenie Trybunatu tak rozumiane powigzanie czionkostwa z mozliwo$cig
zaspokajania interesu ww. osob, w ramach podstawowego celu spétdzielni, jest
zgodne z wolnoscig zrzeszania sie, zagwarantowana w art. 58 ust. 1 Konstytucji.
Zrzeszenie jako organizacja dobrowolna, ma zmierza¢ do realizacji wspoélnie
ustalonych zamierzen (zob. wyrok TK z dnia 10 kwietnia 2012 r., sygn. akt K 26/00).
W przypadku spétdzielni mieszkaniowych, zamierzeniem tym jest realizacja
podstawowego celu spétdzielni, okreSlonego w art. 1 ust. 1 u.s.m.

Zdaniem Trybunatu, powstanie czionkostwa w spoéfdzielni mieszkaniowej
w sposéb pochodny do tytutu prawnego do lokalu znajdujgcego sie w jej zasobach,
pozostawia wptyw na zarzad spétdzielnig jedynie osobom, ktérych interesy sg przez
dana spotdzielnie realizowane. W ten sposob, osoby legitymujgce sie tytutem
prawnym do lokalu sg chronione przed ingerencjg w zarzad spoéidzielnig oséb
trzecich, ktére w przeciwnym razie mogtyby uzyskaé realny wptyw na okreslanie praw
i obowigzkéw cztonkéw spoétdzielni. Jak podkreslit Trybunat, z konstytucyjnego

punktu widzenia, niedopuszczalne jest korzystanie przez osoby niemajgce interesu
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w realizacji ustawowego celu spétdzieini z praw korporacyjnych oraz ostabianie
mozliwosci wptywania na decyzje przez cztonkéw, ktérych potrzeby mieszkaniowe sg

zaspokajane przez spoidzielnie.

4. W celu dostosowania ustawodawstwa do przywotanego wyzej wyroku oraz
wyrokow TK z 14 lutego 2012 r. (sygn. akt P 17/10) i 27 czerwca 2013 r. (sygn. akt
K 36/12), w dniu 20 lipca 2017 r. zostata uchwalona zakwestionowana w niniejszym
postepowaniu ustawa o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ustawy
— Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze.

Punktem wyjscia dla ww. nowelizacji byt projekt rzadowy z 5 czerwca 2017 r.,
przygotowany przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa (druk sejmowy
nr 1624/VIll kad.; dalej: projekt rzadowy). Przewidywat on zmiane zdyskwalifikowanej
przez Trybunat regulacji w taki sposob, aby mozliwos¢ nabycia cztonkostwa
w spétdzielni mieszkaniowej zostata ograniczona do oséb zwigzanych ze spétdzielnig
weztem prawnym w postaci spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu, prawa odrebnej
wiasno$ci lokalu lub ekspektatywy odrebnej witasnosci lokalu (rozumianej jako
roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu na podstawie zawartej
ze spotdzielnia umowy o budowe lokalu), prawa do miejsca postojowego w garazu
wielostanowiskowym, o ktérym mowa w art. 17%° u.s.m., utamkowego udziatu we
wspotwlasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktérym mowa w art. 27" u.s.m.,
a ponadto do osob ubiegajgcych sie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu iub odrebnej wtasnosci lokalu, zatozycieli spétdzielni oraz najemcéw,
o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m.

Odnosnie do kwestii intertemporalnych, projekt rzadowy przewidywat, co do
zasady, prospektywne dziatanie projektowanych regulacji, wskazujgc na koniecznosé
poszanowania praw nabytych. Przepis art. 4 projektu rzgdowego, sktadajacy sie
pierwotnie z 2 ustepoéw, stanowit bowiem:

,1. Do oséb bedacych cztonkami spotdzielni mieszkaniowej w dniu wejscia
w zycie niniejszej ustawy przepisy art. 3 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej
ustawy [tj. u.s.m. — uwaga wtasna] stosuje sie¢ w brzmieniu dotychczasowym.

2. Przepisy art. 3 ustawy wymienionej w art. 1 niniejszej ustawy, w brzmieniu

nadanym niniejszg ustawa, stosuje sie:
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1) jezeli utrata tytutu prawnego do lokalu nastgpita po dniu wejscia w zycie
niniejszej ustawy;

2) do cztonkéw bedgcych zatozycielami spotdzielni, jezeli wpisanie spétdzielni do
Krajowego Rejestru Sgdowego nastagpito po dniu wejscia w zycie niniejszej
ustawy;

3) do czionkoéw spotdzielni, ktorzy ubiegajg sie o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu lub odrebnej wtasnosci lokalu, jezeli deklaracja
w sprawie przyjecia na cztonka spétdzielni zostata ztozona po dniu wejscia
W Zycie niniejszej ustawy.”

Osoby, ktére byty czionkami spétdzielni mieszkaniowych w dniu wejscia
w zycie ustawy zmieniajgcej, mialy zatem zachowaé cztonkostwo niezaleznie od
braku tytutu prawnego do lokalu wymaganego w $wietle nowych (zmienionych)
przepiséw. W powyzszym ksztatcie projekt zostat uchwalony przez Sejm w | czytaniu
w dniu 7 lipca 2017 r.

5. Wskutek poprawek wprowadzonych przez Senat na posiedzeniu 19 lipca
2017 r., a nastepnie przegtosowanych przez Sejm na posiedzeniu 20 lipca 2017 r.,
przyjeto jednak regulacje opartg na dalej idacej koncepcji powstawania i ustawania
cztonkostwa co do zasady ex lege, w sposéb pochodny do prawa (tytutu prawnego)
do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej.

Podstawowe 2z analizowanego punktu widzenia rozwigzania, dotyczgce
powstawania czionkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej, zawarto w zmienionych
przepisach art. 3 ust. 1-3 i ust. 5 oraz dodanych przepisach art. 3 ust. 3'-3* u.s.m.
w brzmieniu nastepujagcym:

»1. Cztonkiem spétdzielni jest osoba fizyczna, cho¢by nie miata zdolnosci do
czynno$ci prawnych albo miata ograniczong zdolnos¢ do czynnoéci prawnych:

1) ktoérej przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;

2) ktérej przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu;

3) ktoérej przystuguje roszczenie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego;

4) ktérej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu,
zwane dalej «ekspektatywag wtasnosci»; lub

5) bedaca zatozycielem spétdzielni, z zastrzezeniem ust. 9.
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2. Czionkami spétdzieini sg oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu
przystuguje im wspélnie albo jezeli wspdlnie ubiegajg sie o zawarcie umowy
o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo
prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

3. Czionkiem spétdzielni jest osoba prawna, ktérej przystuguje spoétdzielcze
wtasno$ciowe prawo do lokalu, ekspektatywa wiasnosci lub bedaca zatozycielem
spoétdzielni, z zastrzezeniem ust. 9. Osobie tej nie przystuguje spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

3'. Czlonkiem spétdzielni moze byé osoba, ktéra nabyla prawo odrebnej
wlasnosci lokalu. Wiascicielowi lokalu, ktéry nie jest czionkiem spétdzielni,
przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkdéw spéidzielni. Przepis art. 16
ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze [t.j. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1285; dalej: p.s. albo Prawo spéldzielcze — uwaga wiasna] stosuje sie
odpowiednio. Osoba, ktéra nabyla prawo odrebnej wiasnosci lokalu, zachowuje
cztonkostwo w spétdzielni.

32. Cztonkostwo w spétdzielni powstaje z chwila:

1) nabycia roszczenia o ustanowienie spoéidzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego;

2) nabycia ekspektatywy wtasno$ci;

3) zawarcia umowy nabycia spé6tdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu;

4) zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, jezeli cztonkostwo nie zostato nabyte wczesnie;j;

5) uptywu terminu jednego roku, o ktérym mowa w art. 15 ust. 4 [tj. terminu do
ztozenia przez osobe bliskg zmartego uprawnionego pisemnego oswiadczenia

o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego

prawa do lokalu mieszkalnego — uwaga wiasnal, w przypadkach

przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 3 [tj. w przypadku wygasniecia spoétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, w tym wskutek $mierci
uprawnionego, lub w przypadku $mierci osoby ubiegajacej sie 0 ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, z ktérg
spoOfdzielnia zawarta umowe o budowe lokalu, w okresie oczekiwania na
zawarcie umowy 0 ustanowienie tego prawa — uwaga wiasna], jezeli przed

uptywem tego terminu jedna z oséb, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 lub 3,
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zlozyta pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie

spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, z zastrzezeniem

pkt 6;

6) prawomocnego rozstrzygniecia przez sad w postepowaniu nieprocesowym lub

wyboru dokonanego przez spoéidzielnie, o ktérych mowa w art. 15 ust. 4,

w przypadkach przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 3, jezeli pisemne zapewnienie

o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spéidzielczego lokatorskiego

prawa do lokalu mieszkalnego zgtosita wiecej niz jedna osoba;

7) wpisania spéidzielni do Krajowego Rejestru Sadowego w przypadku oséb
bedacych zatozycielami spétdzielni.

3°. Przepisy ust. 1 i 3 stosuje sie odpowiednio do osob, ktérym przystuguje
prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym Ilub garazu
wolnostojacego, o ktérych mowa w art. 17", lub do utamkowego udziatlu we
wsp6iwtasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktérym mowa w art. 27°.

3%, Cztonkiem spéidzielni moze byé najemca, o ktérym mowa w art. 48 ust. 1.
Przepisy dotyczgce cztonkostwa wiascicieli lokali stosuje sie odpowiednio.

5. Jezeli spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej
wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wtasnosci nalezy do kilku oséb, cztonkiem
spotdzielni moze byé tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdlnie
matzonkom. W przypadku zgtoszenia sie kilku uprawnionych rozstrzyga sad
w postepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez
spotdzielnie terminu wystgpienia do sgdu, nie dtuzszego niz 12 miesiecy, wyboru
dokonuje spofdzielnia. Do czasu rozstrzygniecia, o ktérym mowa w zdaniu drugim,
lub wyboru, o ktérym mowa w zdaniu trzecim, osoby, ktérym przystuguje spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu albo ekspektatywa
wlasnosci, mogg wyznaczy¢ sposréd siebie petnomocnika w celu wykonywania
uprawnien wynikajacych z cztonkostwa w spoétdzielni”.

W konsekwencji powyzszych rozstrzygnie¢ oraz przyjecia zamknietej listy
stanéw uzasadniajacych powstanie czionkostwa, w art. 3 u.s.m. dodano réwniez
nowe przepisy ust. 6-9 w brzmieniu nastepujgcym:

,6. Cztonkostwo w spétdzielni ustaje z chwila:

1) wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;
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2) zbycia spébldzielczego witasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym
prawie;

3) zbycia prawa odrebnej wiasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie;

4) zbycia ekspektatywy wiasnosci lub udziatu w tym prawie;

5) wygasniecia roszczenia o ustanowienie spéidzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego;

6) rozwigzania umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18.

7. Czlonkostwo w spoétdzielni ustaje takze w przypadkach okreslonych
wart. 24" ust. 1 i art. 26. Do osob, ktore w nastepstwie tego utracity czlonkostwo
w spoétdzielni, przepisy art. 108 b ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo
spoldzielcze dotyczgce cztonkéw spoidzielni stosuje sie odpowiednio.

8. Jezeli czionkowi przystuguje w danej spotdzielni wiecej niz jeden tytut
prawny do lokalu bedacy podstawg uzyskania czionkostwa, utrata czionkostwa
nastepuje dopiero w przypadku utraty wszystkich tytutbw prawnych do lokali
w ramach tej spétdzielni. Przepis ten stosuje sie odpowiednio do cztonka, ktory jest
strong umowy lub uméw o budowe lokalu lub lokali.

9. Czionkostwo oséb bedgcych zatozycielami spétdzielni ustaje, jezeli w ciggu
trzech lat od chwili wpisania spétdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego
spotdzielnia nie ustanowi na ich rzecz spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, prawa odrebnej wtasnosci lokalu albo nie dojdzie do zawarcia umowy
o budowe lokalu”.

Réwnoczesnie zmieniono tres¢ art. 1 ust. 7 u.s.m. i dodano w tym artykule
nowe przepisy ust. 8 i 9, wytaczajagc stosowanie w odniesieniu do spoétdzielni
mieszkaniowe] przepisébw prawa spoéldzielczego, dotyczgcych wystgpienia ze
spotdzielni, wykluczenia ze spoétdzielni, wykreslenia z rejestru cztonkéw spétdzielni,
udziatéw i wpisowego, a takze — z wyjatkiem wynikajacym z przywotywanego wyzej
art. 3 — obowigzku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkoéw spétdzielni.
Zastrzezono jednak, ze osoba bedaca zatozycielem spoétdzielni oraz wiasciciel lokalu
bedacy czionkiem spétdzielni moze wystgpi€ z niej za wypowiedzeniem.

Konsekwencja modyfikacji przepisow odnoszacych sie do nabywania i utraty
cztonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej bylo przyjecie — réwniez w wyniku

poprawek Senatu — finalnej wersji regulacji przejsciowej, zawartej w zaskarzonym
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art. 4 u.s.m. Ustawa zmieniajgca weszta w zycie 9 wrzesnia 2017 r., po 14-dniowej
vacatio legis.

W rezultacie, ztym dniem zmocy prawa nastgpita utrata cztonkostwa
w spétdzielni przez wszystkie osoby, ktére nie legitymujg sie jednym z tytutéw
prawnych do lokalu, wymienionych w art. 4 u.s.m. — tj. spéfdzielczym lokatorskim
prawem do lokalu mieszkalnego, spdfdzielczym witasnosciowym prawem do lokalu,
prawem odrebnej wtasnosci lokalu, roszczeniem o ustanowienie spéidzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego lub roszczeniem o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu.

Interpretacja systemowa art. 4 u. zm. u.s.m. w zwiazku z art. 3 ust. 3% i ust. 3*
u.s.m. prowadzi do wniosku, ze skutek w postaci wygasniecia czionkostwa nie
dotyczy réwniez oséb wymienionych w tym ostatnim przepisie — tj. oséb
dysponujgcych prawem do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub
garazu wolnostojacego, o ktérych mowa w art. 17" u.s.m., prawem do utamkowego
udziatu we wspotwtasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktérym mowa w art. 27°
u.s.m., a takze najemcéw lokali, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m. W $Swietle
art. 4 u. zm. u.s.m. w zwigzku z art. 3 ust. 1 pkt 5, ust. 32 pkt 7 i ust. 9 u.s.m. pewne
kontrowersje dotyczg czionkostwa zatozycieli spétdzielni wpisanych do Krajowego
Rejestru Sadowego przed datg wejScia w zycie ustawy, ktorym w tym dniu nie
przystugiwat jeden z wyzej wymienionych tytutéw do lokali, garazy lub miejsc

postojowych.

7. Czionkostwo jest jedng z centralnych kategorii pojeciowych prawa
spotdzielczego. Jest ono rozumiane jako cywilnoprawny, organizacyjno-obligacyjny
(korporacyjny), trwaty (ciagty), dwustronnie zindywidualizowany stosunek prawny, na
ktérego tres¢ skiladajg sie wzajemne uprawnienia i obowigzki stron, tj. czionka
i spotdzielni (zob. art. 18-20 p.s., a takze uchwata sktadu 7 sedzibw SN z 17
wrzeSnia 1992 r., sygn. akt lll CZP 83/92). Wedlug pogladu dominujgcego,
cztonkostwo ma charakter niemajatkowy, a jego tres¢ jest wyznaczana przez statut,
uchwaty organéw sp6étdzielni oraz bezwzglednie obowigzujgce przepisy prawa (zob.
K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E.
Gniewek, Warszawa 2012, s. 331; K.Krolikowska, Ustawa o spoétdzielniach

mieszkaniowych. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, s. 4).
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Czionek spétdzielni moze ponadto nabyé tzw. prawa pochodne od stosunku
cztonkostwa w drodze dodatkowych, odrebnych zdarzen prawnych, na podstawie
ustawy, statutu czy tez czynnosci prawnych (uchwat) organdéw spétdzielni
(zob. A. Migczynski, Prawo spétdzielcze |. Zarys wykiadu cze$ci ogéinej, Krakéw
1981, s. 161). W przypadku spétdzielni mieszkaniowej tradycyjnie przyjmowato sie,
ze owymi stosunkami pochodnymi wobec czionkostwa sg stosunki prawne
prowadzgce do uzyskania praw do lokali, przede wszystkim wynikajgce z zawartych
ze spbtdzielniag uméw o budowe lokalu, o ustanowienie spéidzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego lub ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu (do
2007 r. takze o ustanowienie spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu;
zob. P. Zakrzewski, Sfatus prawny czionka  spétdzielni  mieszkaniowej
w spéitdzielczych stosunkach lokatorskich, Warszawa 2010, s. 164 i n. oraz
przywotywana tam dalsza literatura). Z uwagi na przyjete zatozenia konstrukcyjne,
cztonkostwo ma de lege lata charakter osobisty, a uprawnienia i obowigzki — tak
powstajace w ramach tego stosunku, jak i pochodne wobec niego — sg co do zasady
niezbywalne (nieprzenoszalne; zob. A. Stefaniak, Prawo spéfdzielcze oraz ustawa
0 spéfdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, orzecznictwo, skorowidz, Warszawa
2001, s. 23; K. Kwapisz, Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 2012, s. 54).

Niezaleznie od podziatu na prawa czionkowskie powstajace w ramach
stosunku cztonkostwa i pochodne wobec niego, mozna wyr6zni¢ takze uprawnienia
organizacyjne i obligacyjne (czysto majatkowe). Do tej pierwszej grupy zalicza sie
m.in. prawo do: a)uczestniczenia w walnym zgromadzeniu lub zebraniu grupy
cztonkowskiej i Zzgdania zwotania tych organéw, b) bierne i czynne prawo wyborcze
do organéw spétdzielni, c) otrzymania odpisu statutu i regulaminéw, zaznajamiania
sie z uchwatami organéw spétdzielni, protokotami obrad organéw, protokotami
lustracji, rocznymi sprawozdaniami finansowymi, umowami zawieranymi z osobami
trzecimi, d) przeglgdania rejestru cztonkéw spétdzielni, €) zgdania rozpatrzenia przez
wiasciwe organy spétdzielni wnioskéw dotyczacych jej dziatalno$ci, f) zaskarzania
uchwat wainego zgromadzenia lub zebrania przedstawicieli, g) Zzadania rozpatrzenia
sporéw ze spétdzielnig w drodze postepowania wewnatrzspétdzielczego (zob. art. 18
§ 2 pkt 1-4, art. 24 § 6, art. 30 zd. 2, art. 31 i 32, art. 30 § 3, art. 39 § 2 pkt 2, art. 41
§4, art. 42 § 4 p.s.; art. 8' i art. 8% u.s.m.). Do tzw. praw obligacyjnych, a stosujac
nomenklature uzytg w art. 18 § 2 pkt 6 pr. sp. ,praw do $wiadczen spoidzielni
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w zakresie jej statutowej dziatalnosci” nalezg natomiast, przede wszystkim,
uprawnienia do zawarcia uméw skutkujgcych uzyskaniem praw do lokalu. Z kolei do
obowigzkéw czionkowskich, poza obowiazkami organizacyjnymi (niemajatkowymi),
zwigzanymi np. z przestrzeganiem przepiséw statutu i uchwat organéw spoétdzielni
oraz troski o jej dobro i rozwoj, nalezg przede wszystkim obowigzki majatkowe:
wniesienia wpisowego i zadeklarowanych udziatow, a w przypadku zawarcia umowy
o budowe lokalu — wniesienia wktadu mieszkaniowego lub budowlanego.

Przed nowelizacja u.s.m. z 20 lipca 2017 r., czionkostwo w spotdzielni
mieszkaniowej — podobnie, jak ma to miejsce do dzisiaj w spétdzielniach innego typu
— powstawato na podstawie umowy. Stosownie do art. 16 § 1 p.s., osoba ubiegajaca
sie o przyjecie w poczet cztonkéw spétdzielni sktadata pisemng deklaracje (oferte),
ktéra nastepnie byta poddawana pod gtosowanie wilasciwego organu spétdzielni
(zob. wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r., sygn. akt | CKN 1135/97).

8. W nowym stanie prawnym nabycie czionkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej, podobnie jak jego utrata, nastepuje co do zasady ex lege,
bezposrednio na podstawie art. 3 ust. 1 u.s.m. Oznacza to - posrednio
determinowane wzgledami celowosciowymi i funkcjonalnymi — normatywne odejscie
od wskazanych wyzej, ogéinych zatozenn odwotujgcych sie do pierwotnego
charakteru cztonkostwa w spétdzielni oraz pojeciowej odrebnosci stosunku
prawnego, w ramach ktérego czionek uzyskuje prawo do lokalu w spoétdzielni
mieszkaniowej; swego rodzaju zmiane priorytetow w tym zakresie. W istocie, ustawa
zmieniajaca z 20 lipca 2017 r. wprowadzita zalezno$¢ odwrotna: to stosunek prawny
okreslany dotychczas jako pochodny wobec czionkostwa w spétdzielni uzyskuje
walor pierwszoplanowy, za$ nabycie i trwanie stosunku cztonkostwa jest od niego
cisle uzaleznione (zob. art. 3 ust. 3% oraz ust.6 u.s.m.). Bezpos$rednim
uzasadnieniem tej zmiany jest natomiast rozstrzygniecie Trybunatu Konstytucyjnego
zawarte w wyroku z 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13).

Nalezy przy tym podkresli¢, ze wydajac przywotany wyrok Trybunat nie
podzielit argumentacji przedstawionej m.in. w stanowisku Marszatka Sejmu, zaréwno
odwotujacej sie do zakresu autonomii statutowej zatozycieli lub cztonkéw spétdzielni
(wraz ze wskazaniem na ewentualng niewazno$¢ lub zaskarzalno$é uchwaly

walnego zgromadzenia w razie jej naruszenia), jak i podnoszacej pojeciowa
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odrebnos$¢ stosunku czlonkostwa oraz stosunku prawnego zwigzanego z nabyciem
prawa do lokalu w spoétdzielni mieszkaniowej. Wrecz przeciwnie, sad konstytucyjny
wskazat, iz: ,Charakter spoétdzieini, cele i istota jej funkcjonowania, wynikajgce
zart. 1 us.m., ktére odrézniajg spoétdzielnie mieszkaniowe od innych spétdzielni,
wplywaja takze bezposrednio na okreslenie zakresu podmiotowego spotdzielni
mieszkaniowych. Wskazuja one na cechy - rodzaj interesu, ktérym powinna
legitymowac¢ sie osoba ubiegajaca sie o cztonkostwo w danej spoétdzielni. Wynika
stad, ze czfonkami spétdzielni mieszkaniowej mogg byé tylko podmioty, ktére
legitymuja sie interesem, jaki moze by¢ zaspokojony przez dang spoéidzielnie,
w zakresie jej podstawowego celu funkcjonowania.

Oprécz gtébwnego jej celu, jakim jest np. dostarczanie czionkom lokali
mieszkalnych, wyréznia sie tez cele pomocnicze (np. prowadzenie innej dziatalnosci
gospodarczej w zakresie ustug, wytworczoséci, handlu i budownictwa). Moga by¢ one
realizowane tylko, gdy sg bezposrednio zwigzane z realizacjg celu podstawowego
(zob. A. Stefaniak, Komentarz do ustawy — Prawo spéidzielcze, [w:] Prawo
spoidzielcze. Ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych. Komentarz, Lex 2014).
Spéidzielnia moze prowadzi¢ takze dziatalno$é spoteczng, oswiatows i kulturalng na
rzecz swoich czionkéw (art. 1 § 2 prawa spoéidzielczego w zwigzku z art. 4 ust. 5
u.s.m.). Co do zasady dziatalno§¢ pomocnicza moze byé zatem prowadzona tylko
wowczas, gdy stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i potrzeb zwigzanych
z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu cztonkom spéfdzielni i ich rodzin.

Dlatego tez osoby, ktore nie majg interesu polegajgcego na zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych Ilub polegajacych na dostarczaniu lokali o0 innym
przeznaczeniu przez dang spétdzielnie mieszkaniowa, a wiec ktérym nie przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielcze wiasno$ciowe prawo do
lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu
~ nie moga by¢ jej cztonkami. W szczeg6lno$ci nie mogg byé cztonkami spétdzielni
mieszkaniowych osoby, ktére upatrujg swéj interes tylko w innej, pomocniczej
dziatalnosci spoétdzielni. Ma ona bowiem charakter zwigzany z celem podstawowym
i nie moze by¢ realizowana odrebnie. Cztonkami spoidzielni mieszkaniowej nie moga
by¢ réwniez cztonkowie organow spétdzielni i osoby w niej zatrudnione, jezeli nie

posiadajg wyzej wskazanych praw do lokalu, a takze osoby, ktére bedgc cztonkami
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spotdzielni, zbyly lub w inny sposéb utracity prawo do lokalu (np. wyga$niecie umowy
najmu lokalu uzytkowego) w spétdzielni lub w budynkach przez nig zarzgdzanych.

Bezposrednie powigzanie czionkostwa z mozliwoscig zaspokojenia interesu
tych oséb, w ramach gtéwnego celu jej funkcjonowania, jest zgodne z wolnoscia
zrzeszania sie. Zrzeszenie jako okreslony zwigzek miedzy ludzmi musi by¢ oparte na
dobrowolnej przynaleznosci, co wynika z istoty pojecia wolnosci. [...] Ingerencja
ustawodawcy nie moze wkraczaé nadmiernie w samodzielno$¢ i samorzadnosé
spéitdzielni. Przesadzenie jednak w ustawie o podstawowym celu i zakresie
dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowych wskazuje na cechy, jakimi powinny
charakteryzowaé sie osoby ubiegajace sie o cztonkostwo w takiej spotdzielni.

Powiazanie tych cech z mozliwoscia realizacji interesu cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowych w ramach jej podstawowego rodzaju dziatalno$ci pozostawia wptyw
na zarzad spétdzielnig tylko podmiotom, ktérych potrzeby sa przez nig zaspokajane.
Chroni tym samym osoby zrzeszone przed mozliwoscig ingerencji w kwestie zarzadu
przez podmioty, ktére nie sg zainteresowane zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych, czy tez potrzeb zwigzanych z dostarczaniem lokali o innym
przeznaczeniu. Przyjmowanie w poczet cztonkéw spétdzielni tzw. czionkéw
oczekujgcych, oséb zatrudnionych w spétdzielni lub jej organach, a takze innych
oséb nieposiadajgcych praw do lokalu w danej spétdzielni mieszkaniowej lub
ekspektatywy odrebnej wtasnosci prowadzi¢ moze do sytuacji, w ktérych podmioty
takie bedg mialy realny wplyw na zarzadzanie spétdzielnia, uczestniczac
w podejmowaniu uchwat na walnym zgromadzeniu. Moga tym samym przesgdzaé
o prawach i obowigzkach tych cztonkéw spétdzielni, ktérzy posiadajg prawa do
lokalu. Niedopuszczalne jest bowiem — z konstytucyjnego punktu widzenia — by
podmioty niemajgce interesu w realizacji ustawowych celéw danej spétdzielni mogty
korzysta¢ z praw korporacyjnych, a tym samym ostabia¢ mozliwo§¢ wptywania na
decyzje przez cztonkéw, ktorych potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sag przez te
spétdzielnie”.

Nie sposéb tez nie zauwazy¢, ze wielokrotnie odwotujac sie w uzasadnieniu
wyroku z 5 lutego 2015 r. do kategorii ,interesu” podmiotu bedgcego czionkiem lub
ubiegajacego sie o cztonkostwo w spoétdzielni mieszkaniowej, finalnie Trybunat
Konstytucyjny utozsamit 6w interes wytacznie z czterema kategoriami praw do lokali,

jakie moga mu przystugiwa¢ - tj. spétdzielczym lokatorskim prawem do lokalu,
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spotdzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu, prawem odrebnej wiasnoséci lokalu
i ekspektatywg odrebnej wiasnosci lokaiu — czego najbardziej widomym wyrazem jest

sentencja punktu 1 tegoz wyroku.

9. W tym kontekscie wypada wskazaé, ze cze$¢é argumentacji prezentowanej
przez Rzecznika ma w gruncie rzeczy charakter polemiki ze stanowiskiem Trybunatu
Konstytucyjnego, wyrazonym w wyroku z 5 lutego 2015 r. (sygn. akt K 60/13),
w odniesieniu do art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m., w pierwotnym brzmieniu, formalnie jedynie
ujetej w konwencji argumentacji za wprowadzeniem w przepisach intertemporalnych
ustawy zmieniajgcej z 20 lipca 2017 r. zasady dalszego dziatania ustawy dawnej.

Rzecznik wskazuje m.in., ze: ,[...] zaskarzony przepis, eliminujacy ze
spoidzielni pewng grupe czionkéw, pozbawia ich mozliwosci wplywania na
dziatalno$¢ spotdzielni, poniewaz osoby te nie mogg juz korzysta¢ z uprawnien
korporacyjnych. W ten sposéb wzmocnieniu ulega pozycja pozostatych cztonkow,
tych, ktérzy zwigzani sg ze spoétdzielnig mieszkaniowg weziem prawnym (w postaci
tytutu prawnego do mieszkania bgdz jego ekspektatywy) i ich wptyw na biezaca
dziatalno$¢ spoétdzielni i podejmowane przez nig decyzje dotyczace zarzadzania®
— zaznaczajac réwnoczes$nie watpliwosci co do skutecznosci i niezbednosci takiego
rozwigzania (wniosek, s. 8). W jego ocenie, wystarczajgcym mechanizmem
zabezpieczajgcym ochrone praw czionkéw dysponujgcych okreslonym tytutem do
lokalu w spotdzielni mieszkaniowej jest mozliwo$é poddania kontroli uchwat walnego
zgromadzenia iwiekszosci uchwat rady nadzorczej kontroli sadowej, a takze
,zadbania o wilasciwg frekwencje na posiedzeniach tak, aby moéc przegtosowac
preferowane [...] projekty” (wniosek, s. 9), zas dostatecznym instrumentem zmiany
sktadu osobowego spétdzielni — mozliwosé pozbawienia cztonkostwa przez wtasciwy
organ spoétdzielni na podstawie postanowien statutu dopuszczajgcych ten skutek
wrazie zbycia prawa do lokalu lub ekspektatywy tego prawa (wniosek, s. 13).
Argumentacja ta, w ocenie Sejmu, stoi w sprzecznosci z przywotywanym wyzej
pogladem prawnym, sformutowanym przez Trybunat w sprawie o sygn. akt K 60/13.

Podobnie nalezy odnie§¢ sie do argumentdow dotyczacych ustania
cztonkostwa osob, ktore ,[...] stuzace im spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
badz prawo wlasnosci zbyly, lecz nadal zamieszkujg w lokalach na podstawie innych

tytutéw prawnych (np. dozywocia, stuzebno$ci czy uzyczenia)”, a ktére ,nadal w tych
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lokalach zamieszkujg, ponoszg optaty zwigzane z ich utrzymaniem i aktywnie
uczestniczg w zyciu spoldzielczej spotecznosci [...]" (wniosek, s. 17), czy tez
wskazujacych na problemy zwigzane ze zdekompletowaniem czionkéw rad
nadzorczych spétdzielni mieszkaniowych (wniosek, s. 20).

Po pierwsze, teza, iz osoby zamieszkujgce w zasobach spétdzielni na
podstawie tytutu prawnego w postaci dozywocia, uzyczenia czy stuzebnosci sa
réwniez ,zainteresowane zaspokajaniem ich potrzeb mieszkaniowych przez
spotdzielnie” (wniosek, s. 18) catkowicie abstrahuje od faktu, iz potrzeby
mieszkaniowe tych os6b sg zaspokajane na podstawie odrebnego stosunku
prawnego tgczacego je zwlascicielem lokalu Ilub uprawnionym z tytutu
wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu, nie za$ na podstawie stosunku
prawnego laczacego je ze spdidzielnia. Z rownym powodzeniem mozna byloby
twierdzi¢, ze przestanki wskazane w wyroku TK w sprawie o sygn. akt K 60/13
spetniajg najemcy lokali znajdujacych sie w zasobach spétdzielni inni niz ci, o ktérych
mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m.

Po drugie, w sytuacji opisanej przez wnioskodawce osoby te — nierzadko
bedgce w podesztym wieku rodzice, ktérzy przekazali prawo do lokalu swoim
dzieciom lub innym czionkom rodziny — moga by¢é w dalszym ciggu zaangazowane
w funkcjonowanie spétdzielni mieszkaniowej jako petnomocnicy nabywcy prawa do
lokalu, ktéry uzyska cztonkostwo w spétdzielni (art. 82 ust. 1" u.s.m.).

Po trzecie, trudno stawiaé na tej samej ptaszczyznie interes dotychczasowych
cztonkéw rady nadzorczej, ktérzy nigdy nie posiadali prawa do lokalu, znajdujgcego
sie w zasobach spéidzielni, a cztonkostwo w spotdzielni nabyli wytgcznie celem
zadoscéuczynienia wymogowi art. 45 § 2 p.s. Przypadek ten, dyskusyjny nawet
w kontekscie tresci art. 45 § 2 p.s. w zwigzku z art. 1 i art. 3 u.s.m., dobitnie ukazuje
skale wypaczen, do jakich dochodzito w sferze spéidzielczoSci mieszkaniowej.
W ocenie Sejmu, oparta na tym kazusie argumentacja nie tylko nie przemawia na
rzecz niekonstytucyjnosci badanego w niniejszym postepowaniu przepisu art. 4
u.zm. us.m., ale wrecz przeciwnie — wpisuje sie w wywdd Trybunatu
Konstytucyjnego w sprawie o sygn. akt K 60/13, ktéry przesadzit ostatecznie
o stwierdzeniu zakresowej niekonstytucyjnosci art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. (w uzasadnieniu

tego wyroku TK wskazat zresztg wyraznie, ze ,[c]ztonkami sp6tdzielni mieszkaniowej
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nie moga by¢ [...] cztonkowie organéw spéldzielni i osoby w niej zatrudnione, jezeli
nie posiadajg wyzej wskazanych praw do lokalu”).

W rezultacie, wobec ostatecznego i powszechnie wigzgcego charakteru
orzeczen Trybunatu argumentacja ta nie moze odniesé skutku w niniejszym
postepowaniu. Punktem wyj$cia musi byé zatozenie o systemowej spéjnosci
postanowien ustawy zasadniczej oraz rozwigzan zapewniajgcych wydanie wyroku
przez Trybunat po wszechstronnym i nalezytym rozpatrzeniu sprawy — w tym rowniez
argumentédw mogacych przemawiaé za zgodnos$cig okresionej regulacji z danym
wzorcem kontroli ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony innej, konkurencyjnej warto$ci,
wolnosci lub prawa. W tym kontekscie nalezy uznaé¢, ze wobec akcentowanej przez
TK koniecznosci zapewnienia ochrony praw majatkowych czionkéw spétdzielni
mieszkaniowych, ktérzy dysponujg prawami do okali w spétdzielni, zarzut naruszenia
przez przepisy u.s.m. znowelizowane ustawa zmieniajacg z 20 lipca 2017 r. wolno$ci
zrzeszania sie jest nieuzasadniony. Jak juz podniesiono, w uzasadnieniu wyroku
z 5 lutego 2015 r., sad konstytucyjny wprost wskazat, ze: ,Bezposrednie powigzanie
cztonkostwa z mozliwo$cig zaspokojenia interesu tych oséb, w ramach gtéwnego
celu jej funkcjonowania, jest zgodne z wolnosScig zrzeszania sie”, za$ z drugiej
strony, iz: ,[n]iedopuszczaine jest [...] by podmioty niemajgce interesu w realizacji
ustawowych celéw danej spétdzielni [w toku dalszych rozwazan utozsamianego
zjednym z ww. praw lub ekspektatyw praw do lokali — uwaga wiasna] mogtly
korzysta¢ z praw korporacyjnych, a tym samym ostabia¢ mozliwos¢ wptywania na
decyzje przez czionkéw, ktérych potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sg przez te
spbidzielnie”. O ile zatem mozna uznaé¢ zaskarzong norme (podobnie, jak normy
wynikajace ze znowelizowanych przepiséw art. 3 u.s.m.) za ograniczenie wolno$ci
zrzeszania sie, to jest to ograniczenie uzasadnione z jednej strony — konstrukcjg
prawng spoétdzielni mieszkaniowej, z drugiej za§ — koniecznoscig ochrony praw
i wolnosci  (gtéwnie praw majatkowych) innych o0s6b (cztionkéw spétdzielni
dysponujgcych tytutem prawnym do lokalu w postaci definitywnie uksztattowanego
prawa lub jego ekspektatywy), zgodnie z art. 64 ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3
Konstytucji.
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10. Odrebnej analizy wymaga zarzut naruszenia przez art. 4 u.s.m,
wynikajgcych z art. 2 Konstytucji, zasad ochrony zaufania jednostki do panstwa
i stanowionego przez nie prawa oraz zasady ochrony praw nabytych.

Jest poza sporem, ze nabycie przed 9 wrzesnia 2017 r. czionkostwa
w spétdzielni mieszkaniowej przez osoby, ktérym w dniu wejscia w zycie nowelizaciji
nie przystugiwat tytut prawny do lokalu, bylo zgodne z éwczesnym ustawodawstwem.
Nawet uznajgc czionkostwo w spéldzielni za ,prawo” albo ,prawo podmiotowe”,
w rozumieniu zasady ochrony prawa nabytych, trzeba zaznaczy¢, ze zasada ta nie
ma charakteru absolutnego i nie moze by¢ utozsamiana z nienaruszalnoscig tych
praw. W judykaturze i doktrynie powszechnie przyjmuje sie, ze ochrona praw
nabytych wywodzona z art. 2 Konstytucji stanowi zrédto jedynie wzglednej trwato$ci
uzyskanych uprawnien (zob. wyrok TK z 4 pazdziernika 1989 r., sygn. akt K 3/88;
T. Zielinski, Ochrona praw nabytych — zasada paristwa prawnego, ,Panstwo i Prawo”
1992, nr 3, s. 6). Ustawodawca, negatywnie oceniajgc dotychczasowe rozwigzania
legislacyjne, moze w szczegoblnosci zmieni¢ dotychczasowe regulacje, nawet, jezeli
dana zmiana bytaby niekorzystana dla danej grupy obywateli. Jak wskazuje
orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego: ,Demokratyczny ustawodawca ma prawo
przeprowadzié takze niepopularne czy wrecz «bolesne» reformy, jezeli wedtug jego
rozwaznej oceny w ostatecznym rozrachunku i diugofalowo stuzy¢ beda lepszemu
urzeczywistnianiu zasad sprawiediiwosci spotecznej, pod warunkiem, ze nie
naruszajg one obowiazujgcych norm konstytucyjnych” (wyrok TK z 25 lutego 1997 r.,
sygn. akt K 21/95). Podkresla sie, réwniez, ze: ,kolizja zasady ochrony praw
nabytych z inng zasadg konstytucyjng jest rozstrzygana zawsze in concreto,
w odniesieniu do konkretnej sytuacji prawnej i faktycznej, opierajgc sie na zasadzie
przydatno$ci, zasadzie koniecznosci i zasadzie proporcjonalnosci sensu stricto oraz
ustalonej w danym przypadku hierarchii obu norm — zasad” (zob. M. Jackowski,
Zasada ochrony praw nabytych w polskim prawie konstytucyjnym, ,Przeglad
Sejmowy” 2008, nr 1, s. 27).

W tym kontekScie oceny wymaga zrodio i podstawa naruszenia zasady
ochrony praw nabytych w drodze pozbawienia czionkostwa w spoidzielni
mieszkaniowej dotychczasowych jej cztonkéw nieposiadajgcych jednego z czterech
okreslonych w zaskarzonym art. 4 u. zm. u.s.m. (i znowelizowanym art. 3 u.s.m.)
tytutdw prawnych do lokalu. Argumentacja Rzecznika w tym zakresie bazuje na
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dwéch podstawowych zatozeniach. Po pierwsze, ze czionkostwo w spétdzielni
nabyte zgodnie z przepisami obowigzujacymi w dacie jego nabycia, a przed
wydaniem przez Trybunat Konstytucyjny wyroku w sprawie o sygn. akt K 60/13, jest
prawem nabytym godziwie (stusznie). Po drugie, ze w zwigzku z prospektywnym
dziataniem przywotanego wyroku TK ustawodawca nie miat obowigzku ani
mozliwosci wprowadzenia regulacji przejsciowej, ktéra doprowadzi do wygaszenia
tych stosunkéw prawnych, ewidentnie niezgodnych z tenorem wypowiedzi sadu
konstytucyjnego i nowymi regulacjami merytorycznymi. Obydwa wskazane zatozenia

mozna uznaé za dyskusyjne.

11. Jak juz wielokrotnie wskazywano, zaskarzony przepis art. 4 u. zm. u.s.m.
jest elementem nowelizacji, ktérej celem byto dostosowanie obowigzujgcych regulacji
prawnych do wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 5 lutego 2015 r. (sygn. akt
K 60/13). Orzeczenie niekonstytucyjnosci art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. w zakresie, w jakim
przepis ten dopuszczat cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej podmiotow, ktdérym
nie przystuguje spoétdzieicze lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej
wiasnosci lokalu, spowodowato utrate jego mocy prawnej, jednocze$nie kreujgc po
stronie ustawodawcy powinno$é stworzenia nowych regulacji, odpowiadajgcych
okreslonym w ww. orzeczeniu wymaganiom konstytucyjnym, a takze towarzyszacych
im regulacji intertemporalnych, dotyczacych tzw. ,spraw’ lub ,stosunkow w toku”.
Zadaniem ustawodawcy bylo zatem stworzenie stanu prawnego nienoszacego
znamion niekonstytucyjnosci, tj. takiego, w ktérym cztonkostwo w spoétdzielniach
mieszkaniowych bedzie przystugiwaé wytacznie osobom legitymujgcym sie jednym
zww. czterech tytutdw prawnych. Jak podkresla sie w doktrynie: ,Orzeczenia TK
powszechnie obowigzujgce, abstrakcyjne, adresowe i zawierajgce normatywng tres¢
(chociaz w sensie negatywnym) zblizajg sie wyraznie do regulacji normatywne;j
w tych wszystkich wypadkach, kiedy rozstrzygniecie jest nakierowane na eliminacje
niekonstytucyjnej normy w petnym lub czesciowym zakresie [...]. Stanowisko
w  kwesti prawotwoérczego charakteru orzeczen [...] stwierdzajgcych
niekonstytucyjno$¢ przepiséw prawa determinuje wiec kierunek dalszych analiz,
a przede wszystkim teze, ze ocena wszelkich konsekwencji prawnych rozstrzygniecia
TK musi uwzgledniaé ksztattujgcy efekt tego rozstrzygniecia (nastepujacy od
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momentu wejscia w zycie) i dopiero z tej perspektywy sensowne jest badanie jego
oddziatywania na skutki prawne stanéw wczesniej (a wiec przed wejsciem zycie
orzeczenia) zaistniatych” (zob. M. Safjan, Skutki prawne orzeczernn Trybunatu
Konstytucyjnego, ,Panstwo i Prawo” 2003, nr 3). Zmierzajgc do realizacji
wyznaczonego przez Trybunat Konstytucyjny celu, ustawodawca dysponowat zatem
ograniczong (wzgledng) swobodg, determinowang dazeniem do zapewnienia stanu
konstytucyjnego konformizmu zarédwno w obszarze regulacji materialnoprawnych,
rzgdzgcych nabywaniem czionkostwa w  spétdzielniach  mieszkaniowych
w przysztosci, jak réwniez regulacji intertemporalnych, okreslajacych skutki wyroku
TK i wprowadzonej w jego efekcie zmiany normatywnej dla stosunkéw prawnych
istniejgcych w dacie wejscia w zycie ustawy zmieniajacej z 20 lipca 2017 r.

Trudno przy tym zgodzi¢ sie ze sformutowang przez Rzecznika tezg, wedle
ktorej wyrok TK z 5 lutego 2015 r. ,[...] w istocie dotyczyt kwestii powstania (nie za$
ustania) cztonkostwa w spoéidzielni” oraz ze sformutowane w nim wymagania
odnosza sie jedynie do osob ,ubiegajacych sie o cztonkostwo w takiej spoétdzielni”
(wniosek, s. 11). Trybunat Konstytucyjny podkreslit, ze analiza bedzie sie odnosi¢ do
.zarzutbw wnioskodawcow dotyczgcych substratu podmiotowego spotdzielni
mieszkaniowych oraz sposobu nabywania cztonkostwa” (a wiec nie tylko przestanek
nabycia cztonkostwa). W przeciwienstwie do wnioskodawcéw, ktérzy zgdali zbadania
zgodnosci art. 3 ust. 1 i 3 us.m. z art. 2, art. 21, art. 32 i art. 64 Konstytucji
w zakresie, w jakim ,pozwala na przyjecie osob fizycznych i prawnych do spétdzielni
mieszkaniowej bez zwigzku z przystugiwaniem prawa do lokalu badz ubieganiem sie
o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo
odrebnej wiasnosci lokalu”, Trybunat uznat te przepisy za niezgodne z art. 64 ust. 1
Konstytucji, ,w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo [a nie nabycie cztonkostwa
— uwaga wiasna)] w spotdzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spoidzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wiasnosci
lokalu”.

Réwniez w uzasadnieniu przywotywanego wyroku Trybunat kilkukrotnie, poza
incydentalnym nawigzaniem do przestanek nabycia czionkostwa, wskazywat wprost,
ze: ,czionkami spotdzielni mieszkaniowej mogg by¢ tylko podmioty, ktére legitymujg

sie interesem, jaki moze by¢ zaspokojony przez dang spétdzieinie, w zakresie jej
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podstawowego celu funkcjonowania®, ,osoby, ktére nie maja interesu polegajgcego
na zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych lub polegajacych na dostarczaniu
lokali o innym przeznaczeniu przez dang spoétdzielnie mieszkaniowg, a wiec ktérym
nie przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej
wiasnosci lokalu — nie mogg by¢ jej czionkami”, ,[c]ztonkami spotdzielni
mieszkaniowej nie moga by¢ [...] czionkowie organéw spoétdzielni i osoby w niegj
zatrudnione, jezeli nie posiadajg wyzej wskazanych praw do lokalu, a takze osoby,
ktére bedac cztonkami spétdzielni, zbyty lub w inny spdséb utracity prawo do lokalu
(np. wygasniecie umowy najmu lokalu uzytkowego) w spétdzielni lub w budynkach
przez nig zarzadzanych”, czy tez ze ,[n]iedopuszczalne jest [...] — z konstytucyjnego
punktu widzenia — by podmioty niemajgce interesu w realizacji ustawowych celéw
danej spétdzielni mogty korzystaé z praw korporacyjnych, a tym samym ostabia¢
mozliwo$¢ wptywania na decyzje przez czionkéw, ktérych potrzeby mieszkaniowe
zaspokajane sg przez te spotdzielnie”.

Konieczno$¢ skutecznego wykonania orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego
wymagata wdrozenia zmian zarédwno w aspekcie prospektywnym (tj. w obszarze
przepisébw merytorycznych), jak i retrospektywnym (tj. w obszarze przepisow
intertemporalnych). Przyjecie regulacji pozwalajgcej na utrzymanie cztonkostwa
przez osoby niespetniajgce ustawowych przestanek przewidzianych de lege /ata dla
czionkdw spoéidzielni mieszkaniowej prowadzitoby do utrzymania sie stanu
niekonstytucyjnosci w nieograniczonym w zasadzie horyzoncie czasowym.
Zawezenie zmian legislacyjnych jedynie do zdarzeh przysztych nie prowadzitoby
bowiem do skutecznej eliminacji naruszen, ktére leglty u podstaw ww. orzeczenia.
Ingerencja osob trzecich w zarzad spétdzielnig oraz prawa i obowiazki jej czionkow
nadal prowadzitaby do naruszenia prawa wtasnosci oraz innych praw majgtkowych
przystugujacych osobom legitymujacym sie tytutem prawnym do lokalu, ktérych
ochrone gwarantuje art. 64 Konstytucji. Innymi stowy, w praktyce funkcjonowania
wiekszosci spofdzielni mieszkaniowych, mimo ostatecznego wyroku Trybunatu
Konstytucyjnego, nie nastapityby de facto zadne zmiany, a zaktadany przez sad
konstytucyjny poziom ochrony interesow majgtkowych czionkéw spoétdzielni,
wynikajacych z przystugiwania im praw do lokali znajdujgcych si¢ w zasobach
spoidzielni, w wielu wypadkach moégtby zostaé osiggniety dopiero wskutek zmian
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struktury czionkéw determinowanych czynnikami biologicznymi (Smiercig oséb, ktére
nie spetniajg wymagan wynikajacych z aktualnego brzmienia art. 3 ust. 1 - 3*u.s.m.).
Powyzsze wnioski potwierdza réwniez doktryna, wedle ktérej brzmienie art. 4 u. zm.
u.s.m. ,[...] wyraznie realizuje zatozenie o celowosci czionkostwa w spoétdzielni
mieszkaniowej. Wigze bowiem §cisle cel cztonkostwa w spétdzielni z celem dziatania
spétdzielni mieszkaniowej [...]. Czionkostwo w spétdzielni mieszkaniowej jest
traktowane jak stosunek prawny celowy, zapewniajgcy okreslone prawa i tgczacy
okreslone obowigzki ze $wiadczonymi czionkom ustugami, niedostepnymi dla oséb
pozostajgcych poza spéidzielnia” (zob. K. Krélikowska, Usfawa..., red. K. Osajda,
art. 3, s. 4).

Wobec powyzszego nalezy uznaé¢, ze obecne brzmienie zaskarzonego
przepisu art. 4 u. zm. u.s.m., jest efektem realizacji przez ustawodawce okreslonych
przez Trybunat Konstytucyjny wymagan konstytucyjnych, sformutowanych wobec
czlonkostwa w spétdzielniach mieszkaniowych. Zroédtem naruszenia ,praw” nabytych
przez dotychczasowych czionkdéw spoéltdzielni, nieposiadajgcych okreslonego tytutu
do lokalu, jest zatem ww. wyrok Trybunatu Konstytucyjnego, a nie wskazywana przez

wnioskodawce ustawa zmieniajgca.

12. Zarzuty i argumentacja wnioskodawcy nie sg przekonujgce réwniez
odnosnie do sytuacji prawnej czionkéw spoétdzielni, ktérym przystugiwato lub
przystuguje prawo do domu jednorodzinnego.

Prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, wymienione
expressis verbis w art. 244 § 1 k.c., w brzmieniu obowigzujgcym do 18 sierpnia
2004 r., stanowito ograniczone prawo rzeczowe. Podstawg jego ustanawiania byty
najpierw przepisy art. 135 § 4 oraz art. 155 i n. ustawy z dnia 17 lutego 1961 r.
o spotdzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61, ze zm.; dalej: u.s.z.),
a nastepnie art. 232 i n. p.s. Pierwotnie, wyodrebnienie tego prawa — obok prawa
spoidzielczego i wlasnoSciowego do lokalu — bylo korelatem trzech réznych typéw
spéidzielni budownictwa mieszkaniowego. Wedtug art. 135 § 1 u.s.z. byly to:
spotdzielnie mieszkaniowe (tzw. lokatorskie), spétdzielnie budowlano-mieszkaniowe
(tzw. wtasnosciowe) oraz spétdzielcze zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych.
W pierwszym i drugim wypadku wiascicielem budynku byta spétdzielnia (art. 135 § 2
i3 u.s.z), natomiast w trzecim domy wznoszone przez spoétdzielcze zrzeszenie
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stanowity jego wiasno$é do chwili przeniesienia ich wtasnosci na poszczegoélnych
cztionkéw po zakonczeniu budowy (art. 135 § 4 wu.s.z). Prawo do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej — jako ograniczone prawo rzeczowe,
zbywalne, dziedziczne ipodlegajace egzekucji — powstawato przed 24 kwietnia
2001 r. wskutek:

1) pisemnego przydzialu dokonanego przez spoétdzielnie na rzecz czionka
(matzonkéw) po wybudowaniu domu jednorodzinnego;

2) wyrazenia przez spoétdzielnie zgody na zamieszkanie (zasiedlenie, z prawem do
zameldowania) w wybudowanym domu, jezeli cztonek dysponowat wcze$niejszym
przydziatem przysztego domu (domu w budowie);

3) protokolarnego (w innej podobnej formie) przejecia wybudowanego domu przez
cztonka, jako dopetnienie realizacji umowy w sprawie budowy domu jednorodzinnego
[chodzi tu 0 umowe, ktéra byta zawarta w formie pisemnej (notariainej) i zawierata
o$wiadczenie spoétdzielni rownoznaczne z przydziatem dziatki, przysziego domu lub
domu w budowie].

Roéwniez aktualnie prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej jest traktowane w przepisach u.s.m. jako kategoria przejSciowa.
Wyraznie stanowi o tym art. 52 u.s.m., ktéry nakazuje stosowaé przepisy rozdziatu 2’
u.s.m., czyli przepisy o spétdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu, jedynie do
praw do doméw jednorodzinnych, powstatych przed 24 kwietnia 2001 r. (co skutkuje
przyjeciem zatozenia, ze w dniu 23 kwietnia 2001 r. istniat fizycznie dom
jednorodzinny, do ktérego prawo miato zosta¢ ustanowione lub przeniesione na
rzecz czionka oraz ze do tej daty nastapit przydziat domu jednorodzinnego lub
spotdzielnia wyrazita zgode na zamieszkanie w nim, nie nastgpito jednak
przeniesienie wlasnosci domu jednorodzinnego).

Zgodnie z art. 52 pkt 3 tej ustawy, spétdzielnia przenosi na cztonkow wiasnosé
przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatek, po przeprowadzeniu rozliczenia
kosztéw budowy i ostatecznym ustaleniu wkiadéw budowlanych, wniesieniu przez
cztonkéw tych wkiadéw badz tez ich czesci i przejeciu zobowiazan spétdzielni
pokrywajacych reszte naleznosci z tytutu wkiadow. Jezeli natomiast w dniu
24 kwietnia 2001 r. istniata jedynie ekspektatywa prawa do domu jednorodzinnego
w spéidzielni mieszkaniowej, ulegta ona przeksztatceniu ~ stosownie do art. 37

u.s.m. — w ekspektatywe wiasnosci domu jednorodzinnego wraz z prawem do dziafki
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gruntu, do ktérej majg zastosowanie art. 18 i n. u.s.m. (skoro od 31 lipca 2007 r. nie
istnieje  mozliwo$¢ choéby przejSciowego  ustanowienia  spoidzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, zgodnie z art. 7 ust. 1 u. zm. u.s.m. 2007 oraz
art. 3, 5i 6 u. zm. u.s.m. 2009). Oczywiscie, zgodnie z art. 19 u.s.m, w odniesieniu do
umow o budowe domu jednorodzinnego zawartych po dacie wejscia w zycie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych, po stronie cztonka sp6tdzielni powstaje roszczenie
0 zawarcie umowy o przeniesienie wtasnosci domu (ekspektatywa)..

Fakt, iz nabywanie lub budowanie doméw jednorodzinnych z przeznaczeniem
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czionkéw spotdzielni nalezy do katalogu
podstawowych celéw spotdzielni mieszkaniowej, wynika wprost z art. 1 ust. 1 u.s.m.
(,.Celem spoétdzielni mieszkaniowej, zwanej dalej «spdtdzielnig», jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czionkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie czionkom samodzieinych lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych”). Potwierdza to explicite art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m., wedle ktérego:
,Przedmiotem dziatalnosci spétdzielni moze byé: [...] budowanie lub nabywanie
domoéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz czionkéw witasnosci tych
doméw”. Zgodnie za$ z art. 2 ust. 3 u.s.m.: ,Domem jednorodzinnym w rozumieniu
ustawy jest dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub
szeregowego przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. Do doméw jednorodzinnych stosuje sie przepisy ustawy dotyczace
lokali”. Poniewaz przywotany przepis odsytajacy nie réznicuje postanowien ustawy
wskazanych w zakresie odestania, nalezy uznaé, ze z uwzglednieniem jego tresci
powinien by¢ interpretowany zakwestionowany art. 4 u. zm. u.s.m. Innymi stowy,
w sytuacji, w ktérej czionkowi przystuguje prawo wiasnosci lub ekspektatywa
wiasnosci domu jednorodzinnego nabytego lub wybudowanego przez spétdzielnie
mieszkaniowa, nastepnie przeniesione na niego przez spoétdzielnie, nie ma
dostatecznych podstaw normatywnych, aby stosowaé wystowiony
w zakwestionowanym przepisie mechanizm ustawania (wygasania) czionkostwa.
Potwierdza to réwniez stanowisko orzecznictwa, wedle ktérego nawet ,[o]sobie,
ktorej w okresie obowigzywania ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spéfdzielniach i ich
zwiazkach [...] przydzielono dom jednorodzinny na warunkach spotdzielczego prawa
do lokalu takiego, jak w spétdzielni budowlano-mieszkaniowej, przystuguje

roszczenie o przeniesienie wtasnosci domu wraz z prawem do dziatki na podstawie
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art. 17'* i stosowanego w drodze analogii art. 52 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spétdzielniach mieszkaniowych” (uchwata SN z 12 kwietnia 2007 r., sygn. akt
Il CZP 22/07):

13. Zarzuty wnioskodawcy nalezy natomiast podzieli¢ w odniesieniu do dwéch
innych kategorii osob, o ktérych mowa w punktach 3.2.2 i 3.2.3 (wniosek, s. 14-17),
czyli:

a) osoOb, ktére uzyskaly przydziat lokalu na zasadzie spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu, ale ktérym w zwigzku z brakiem nabycia przez
spétdzielnie mieszkaniowag prawa wtasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu, na
ktérym jest posadowiony budynek, w tym ze wzgledu na nieuregulowany stan
prawny gruntu, przystuguje wytacznie ekspektatywa spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu (zob. nizej, pkt 11.3.13 stanowiska),

b) cztonkéw tzw. spétdzielni popegeerowskich, tj. spétdzielni zaktadanych
w celu zarzadzania przekazanym im mieniem, o ktérym mowa w art. 44 ustawy
z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu
Paristwa oraz o zmianie niektorych innych ustaw (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 91, ze zm,;

dalej: u.g.n.r.).

14. Spébidzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (art. 244 § 2 k.c.) byto
pierwotnie uregulowane w art. 204 i n. p.s. Analizujgc charakter prawny
spoidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (z uwzglednieniem zmian
wprowadzanych w tym zakresie w przepisach u.s.m.) mozna wskazaé, ze jest to
ograniczone prawo rzeczowe, zbywalne, dziedziczne i podlegajace egzekucji
(art. 172 ust. 1 u.s.m.). Zbycie spétdzielczego wiasnosciowego prawa obejmuje takze
wkifad budowlany. Jego zbycie jest niewazne, chyba Zze nastgpito wygasniecie
spotdzielczego prawa whasnosciowego (art. 172 ust. 3 u.s.m.). Wymaga to formy aktu
notarialnego (art. 172 ust. 4 u.s.m.). Mozliwe jest takze zbycie utamkowej czesci
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

Od dnia 24 kwietnia 2001 r. mozliwo$é ustanawiania spofdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu zostata zniesiona (zob. art. 37 u.s.m. w pierwotnym
brzmieniu). Mozliwos¢ te, w tym w wyniku przeksztatcenia spéldzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu przywrocono na podstawie ustawy zmieniajgcej
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z 19 grudnia 2002 r., a nastepnie ponownie uchylono na mocy ustawy zmieniajacej
z 14 czerwca 2007 r. (z wyjatkiem czasowym — poczatkowo do korica 2010 r. — dla
przeksztatcen mieszkan lokatorskich we wiasno$ciowe, w przypadkach
nieruchomos$ci o nieuregulowanym tytule wiasno$ci lub wieczystego uzytkowania
gruntdéw, wyjatek ten zostat ograniczony do przypadkéw wymienionych w art. 6 ust. 1
u. zm. u.sm. 2009 i z dniem 31 grudnia 2012 r. przestat obowigzywaé). Jak wskazat
SN, w uchwale sktadu 7 sedziéw z 24 maja 2013 r. (sygn. akt Il CZP 104/12),
zmiana ta, a w szczegélnosci ,[u]chylenie art. 11" u.s.m., miafo ten istotny skutek, ze
cztonek spoétdzielni, ktéremu przystugiwato spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
moégt zadaé jedynie przeksztatcenia tego prawa w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu,
tj. ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu” (art. 12 u.s.m.; por. tez np.
uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 r., 1l CZP
113/08, OSNC 2010, Nr 1, poz. 17). W art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.,
powt6rzono stwierdzenie przyjete wczesniej w uchylonym art. 37 u.s.m. (art. 1 pkt 26
ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r.), ze po wejsciu w zycie ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r., tj. po dniu 31 lipca 2007 r., spoOidzielnia mieszkaniowa nie moze ustanowié
m.in. spoétdzielczych wtasnos$ciowych praw do lokali w budynku wybudowanym na
gruncie, do ktérego przystuguje jej prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego. Temu rozwigzaniu, preferujgcemu wyraznie odrebng witasnosé lokali,
towarzyszyta szczegé6lna regulacja prawna, wyposazajaca czionka spétdzielni
(uprawnionego) wobec spétdzielni w roszczenie o zawarcie umowy o przeksztatcenie
spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spétdzielcze prawo wtasnosciowe.
Podobne rozwigzanie - nieco zmodyfikowane odhoénie do przestanek obowigzku
zawarcia umowy i formy umowy - pojawito sie takze w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia
2009 r. W przepisie tym wydtuzono réwniez termin, do ktérego spétdzielnia zostata
zobowigzana zawrze¢ umowe o przeksztaticenie (zob. réwniez art. 6 ustawy
zmieniajgcej z 18 grudnia 2009 r.).

Niezaleznie od zmiany rezimu prawnego oraz zmiennej akceptacji
ustawodawcy dla mozliwosci jego konstytutywnego powstania, jako prawo rzeczowe
(prawo na rzeczy cudzej) spoidzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mogto byé
ustanowione tylko w budynku stanowigcym wtasno$é spotdzielni (zob. art. 17" ust. 2
u.s.m.; zob. uchwate SN z 13 marca 2002 r., sygn. akt Il CZP 11/02). A contrario, nie

moze ono istnie¢ w budynku niestanowigcym wtasnosci spétdzielni, a wiec
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np. w budynku wzniesionym przez spétdzielnie na gruncie niestanowigcym witasnosci
lub wspodtwtasnosci spétdzielni, ani nieoddanym spoétdzielni w uzytkowanie wieczyste.
Umowa o ustanowienie spéldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego znajdujgcego sie w budynku, ktéry nie stanowit wtasnosci albo
wspotwlasnosci spétdzielni, byta niewazna (wyrok SN z 21 lipca 2004 r., sygn. akt
V CK 676/03). Tym niemniej, wiele spétdzielni mieszkaniowych ma nadal
nieuregulowang sytuacje prawng gruntéw, ktére — mimo wzniesienia na nich
budynkéw lub innych urzadzen — nie stanowig wlasnosci takich spétdzielni ani nie
zostaly im oddane w uzytkowanie wieczyste (zob. art. 35 us.m.). Co wiecej,
w przesztosci — zwlaszcza w latach 70-tych i 80-tych XX wieku — spétdzielnie
dokonywaty na rzecz swoich cztonkéw przydziatow lokali w takich budynkach, nawet
mimo odmiennej dyspozycji dawnego art. 204 § 2 pkt 1 p.s., uchylonego przez art. 29
pkt 5 u.s.m. Skoro jednak owe budynki w rozwazanej sytuacji nie stanowity (nie
stanowig) wiasnosci spoétdzielni, ale byly (sg) czesciami skiadowymi gruntéw
bedacych wtasnoscig innych oséb, to czionkom nie mogly przystugiwa¢ ani
wtasnosciowe, ani lokatorskie prawa do przydzielonych im lokali znajdujacych sig
w takich budynkach. Byli oni jedynie posiadaczami zaleznymi takich lokali w zakresie
odpowiednio prawa wtasnosciowego albo lokatorskiego. Sad Najwyzszy poczatkowo
dopuscit mozliwosé zaktadania ksigg wieczystych dla spétdzielczych wlasno$ciowych
praw do wymienionych lokali, mimo ze de iure takie prawa nie istniaty (zob. uchwaty
SN z: 30 maja 1994 r., sygn. akt Il CZP 73/94; 28 wrze$nia 1994 r., sygn. akt lil CZP
121/94 oraz wyrok SN z 10 listopada 2006 r., sygn. akt | CSK 226/06). Odmienne
stanowisko Sad Najwyzszy zajat w uchwale sktadu 7 sedziow z 24 maja 2013 r.
(sygn. akt lll CZP 104/12), w ktérej uznat, iz: ,Spoétdzielcze wtasno$ciowe prawo do
lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie
przystuguje wiasno$¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego
prawa; niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia”.
Odnoszac sie na kanwie przywotanej uchwaly do zarzutéw Rzecznika,
formutowanych w kontekscie art. 4 u. zm. u.s.m., nalezy podkresli¢, ze dopiero
z chwilg nabycia przez spoétdzielnie prawa do gruntu (wlasnosci albo uzytkowania
wieczystego) powstang zaréwno spoéfdzielcze wltasnoSciowe prawa do wczesniej
przydzielonych lokali, jak i roszczenia czionkéw o przeksztatcenie ich w prawo

odrebnej wiasnosci, o ktorym mowa w art. 17" u.s.m. (zob. K. Pietrzykowski
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[w:] System prawa prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2012, s. 373, Nb. 272). Mimo, ze ekspektatywa spoéidzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu stanowi prawo tymczasowe podlegajace cze$Sciowej ochronie,
zbywalne i dziedziczne, a jej istnienie wykiucza uznanie Swiadczen uprawnionego,
spetnionych na rzecz spétdzielni za nienalezne $wiadczenie (tak wyraznie SN
w uchwale sktadu 7 sedzidbw z 24 maja 2013 r., sygn. akt Il CZP 104/12) brak
wzmianki o niej w art. 4 u. zm. u.s.m. skutkuje de lege lata wygasnieciem
cztonkostwa 0s6b, ktorym ekspektatywa taka przystuguje.

156. Na marginesie mozna zauwazy¢, ze na podstawie art. 5 ust. 2 i 3 u. zm.
u.s.m. 2009, z dniem wskazanym w tym przepisie ekspektatywa spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu stata sie ekspektatywg prawa odrebnej wiasno$ci
lokalu (,z dniem 31 lipca 2007 r. umowa o budowe lokalu, zawarta na podstawie
art. 17° ustawy, o ktorej mowa w art. 1, w brzmieniu obowigzujacym do tego dnia,
staje sie umowa o budowe lokalu w rozumieniu art. 18 ustawy, o ktérej mowa w art. 1
w brzmieniu nadanym jej ustawg z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw” oraz
,Z dniem 31 lipca 2007 r. ekspektatywa spoidzielczego witasnosciowego prawa do
lokalu staje sie ekspektatywg prawa odrebnej wiasnosci lokalu’; zob. ponadto
K. Pietrzykowski [w:] System prawa prywatnego..., t. 4, red. E. Gniewek, s. 371-
372.). W tym kierunku wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w wyroku z 10 listopada
2006 r. (sygn. akt | CSK 226/06), w ktérym stwierdzit, ze roszczenie o ustanowienie
spofdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu niezaspokojone do chwili wejScia
w zycie ustawy o spétdzieiniach mieszkaniowych ulegato w zasadzie przeksztatceniu
w roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, bowiem umowy, w ktérych
spotdzielnia zobowigzywata sie do ustanowienia po wybudowaniu budynku
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, niewykonane do dnia wejScia
w zycie tej ustawy, nie mogty by¢ zrealizowane w pierwotnej postaci. Jezeli zatem po
wejsciu w zycie ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych nie bylo mozliwe
ustanowienie na rzecz powodki odrebnej wiasnosci lokalu z tego wzgledu, ze
spoétdzielnia nie dysponowata prawem do gruntu, na ktorym usytuowany jest
budynek, umowa, w ktérej spétdzielnia zobowigzata sie do przydzielenia potozonego

w nim lokalu, po wejsciu w zycie art. 37 u.s.m. nie mogta wobec tej przeszkody
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prawnej zosta¢ wtedy wykonana (rownoczesnie SN przyjgt dyskusyjne zatozenie, ze
mozliwos¢ ta ,odzyta” 2z chwilg przywrdécenia mozliwosci ustanawiania
wiasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu). Oznacza to, ze negatywna ocena
skutkbw wywieranych przez zakwestionowany art. 4 u.zm. u.s.m. moze
— potencjalnie — dotyczy¢ wylgcznie ekspektatywy spétdzielczego wiasnosciowego

prawa do lokalu powstatego po tej dacie (np. na podstawie art. 6 u. zm. u.s.m. 2009).

16. Funkcjonowanie spotdzielni zaktadanych w celu zarzgdzania przekazanym
im mieniem, o ktérym mowa w art. 44 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektorych ustaw, jest zwigzane z catoksztattem rozwigzan przyjetych w odniesieniu
do gospodarki mieszkaniowej i socjalnej prowadzonej na bazie nieruchomosci
nalezagcych do Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (dalej: Zaséb),
administrowanych uprzednio przez Agencje Nieruchomosci Roinych, a obecnie przez
Krajowy Os$rodek Wsparcia Rolnictwa (dalej; KOWR; szczegdlowe zmiany
przywolywanych ponizej przepisow, w tym zwigzane ze zmiang organu
gospodarujgcego zasobem hie majg znaczenia z punktu widzenia istoty stawianego
przez Rzecznika problemu, w zwigzku z tym dalsze rozwazania bedg odwotywaé sie
do obowigzujgcego brzmienia przepiséw u.g.n.r.).

Na mocy art. 42 ust. 1§ 2 u.g.n.r, KOWR moze — i w przesziosci zazwyczaj
tak czynit — przeznaczyé do sprzedazy dotychczasowym najemcom wchodzace
w sktad Zasobu domy, lokale mieszkalne i budynki gospodarcze, a na podstawie
ust. 6 tego artykutu réwniez ogrodki przydomowe i garaze, wraz z niezbednymi
gruntami. Sprzedaz nastepuje co do zasady przy zastosowaniu przepiséw ustawy
zdnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania mieszkan bedgcych wlasnos$ciag
przedsiebiorstw panstwowych, niektérych spétek handlowych z udziatem Skarbu
Panstwa, panstwowych oséb prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych
wiasnoscig Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2016 r. poz. 52). Przepis art. 2 pkt 3 tej ustawy
definiuje mieszkanie jako:

,a) lokal mieszkalny — w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wtasnoéci lokali [...] bedacy witasnoscia zbywcy Ilub bedacy we wiadaniu
panstwowej osoby prawnej, ktéra wykonuje prawo wiasnosci na rzecz Skarbu

Panstwa, b)zabudowang jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym nieruchomosé
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gruntowg, bedacg wtasnoscig zbywcy lub oddang mu w uzytkowanie wieczyste;
dziatka nie powinna przekracza¢ rozmiardw niezbednych do prawidtowego
i racjonalnego korzystania z budynku i urzgdzen z nimi zwigzanych”.

Z kolei na podstawie przywotanego wyzej art. 44 u.g.n.r. KOWR moze
nieodpfatnie przekazaé grunty Zasobu zabudowane obiektami infrastruktury
technicznej towarzyszgcej budynkom mieszkalnym (ale niezwigzanymi z nimi
bezposrednio), takimi jak: oczyszczalnie $ciekéw, hydrofornie, kottownie, drogi
osiedlowe i chodniki itp. Beneficjentem przysporzenia moze byé gmina lub — co
istotne w rozpatrywanej sprawie — spétdzielnia utworzona przez osoby, ktére nabyty
mieszkania, o ktérych mowa w art. 42 ust. 1 u.g.n.r. Cztonkami takiej spétdzielni sg
nabywcy mieszkan z Zasobu. Spoétdzielnia nie jest wiec wiascicielem mieszkan,
acelem jej utworzenia jest wytacznie nabycie wlasnosci gruntéw z obiektami
infrastruktury technicznej oraz administrowanie nimi i budynkami, w ktérych znajduja
sie te mieszkania. W pi$miennictwie wskazuje sie w tym kontek$cie, ze Krajowy
Osrodek nie ma podstaw do nieodptatnego przekazania gruntéw wraz z obiektami
infrastruktury technicznej spétdzielniom mieszkaniowym (,typowym” spétdzielniom
mieszkaniowym), podobnie jak wspélnotom mieszkaniowym (zob. J. Lisowski
[w:] Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa.
Komentarz, red. P. Czechowski, Warszawa 2018, art. 44, uw. 1).

Abstrahujgc na razie od oceny charakteru prawnego (typu) takiej spétdzielni
nalezy stwierdzi¢ jednoznacznie, ze kolejnoS¢ i sposdb zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych bylych najemcow mieszkan zaktadowych panstwowych
gospodarstw rolnych jest doktadnie odwrotny niz w wypadku typowej spétdzielni
mieszkaniowej. Potrzeby mieszkaniowe -~ rozumiane w tym wypadku jako
Lumochnienie” tytutu prawnego do lokalu lub domu i nabycie prawa wtasnosci — byty
bowiem zaspokajane wskutek i w trybie preferencyjnego nabycia tychze
bezposrednio od Agencji (aktualnie: KOWR). To inkorporacja spétdzielni (wczesniej
Z reguly nieistniejgcej) miata na celu nieodptatne nabycie nieruchomosci i elementéw
infrastruktury  towarzyszacej, umozliwiajgcej korzystanie z nieruchomosci
budynkowych i lokalowych, ale niezwigzanych z nimi bezpos$rednio.

W perspektywie treSci kwestionowanego art. 4 u. zm. u.s.m. oznacza to, ze
z uwagi na brak tytutu prawnego do lokalu znajdujacego si¢ w zasobach spétdzielni

lub tez ,zrodtowo” pochodzacego od spétdzielni mieszkaniowej cztonkostwo
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wiekszosci dotychczasowych cztonkéw spétdzielni popegeerowskich wygasto.
Potwierdza to przedstawiona przez RPO analiza Krajowej Rady Spétdzielczej oraz
stanowisko Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa. Stanowisko takie jest
przyjmowane réwniez w orzecznictwie. Tytutem przyktadu mozna przywotaé wyrok
Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 7 listopada 2018 r. (sygn. akt | ACa 483/18),
w ktérym uchylajgc oparty na odmiennych zatozeniach wyrok sgdu | instancji Sad
Apelacyjny stwierdzit, iz w jego ocenie: ,[...] zgodnie z art. 4 ww. ustawy cztonek
spétdzielni, ktéremu w dniu wejscia w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego
oraz ustawy — Prawo spéldzieicze [...] nie przystugiwato prawo do Ilokalu w danej
spotdzielni mieszkaniowej ani ekspektatywa nabycia takiego prawa [...] traci z tym
dniem, tj. 9 wrzeénia 2017 r., cztonkostwo w spétdzielni. Oznacza to, ze z mocy
prawa czionkostwo w spétdzielni utracity osoby, ktérym nigdy nie przystugiwato lub
juz nie przystugiwato: spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej witasnosci lokalu,
roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej witasnosci lokalu, roszczenie
o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
W konsekwencji zas osoby, ktére nie majg interesu polegajacego na zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych Ilub polegajgcych na dostarczaniu lokali o innym
przeznaczeniu przez dang spétdzielnie mieszkaniowg — nie mogg by¢ jej cztonkami.
Oznacza to, ze cztonkami spétdzielni mieszkaniowych nie mogg by¢ osoby takie jak
powod, ktére upatrujg swéj interes jedynie w innej tj. w pomocniczej dziatalnosci
spétdzielni, jezeli nie posiadajg wyzej wskazanych praw do lokalu w danej
spotdzielni.

Jak wynika bowiem z uzasadnienia projektu ustawy, wprowadzenie art. 4
ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoéidzielcze
(Dz. U. 22017 r. poz. 1596) miato na celu dostosowanie ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. ospéidzielniach mieszkaniowych [...] do wyrokéw Trybunatu
Konstytucyjnego, w tym w szczeg6inosci wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
5lutego 2015 r. (K60/13) dotyczacego zasad uzyskiwania czfonkostwa
w spoétdzielniach mieszkaniowych, a w ktérym Trybunat Konstytucyjny orzekt m.in.,

ze art. 3 ust. 1 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
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[...] wzakresie, wjakim dopuszcza czionkostwo w spoéidzielni mieszkaniowej
podmiotéw, ktérym nie przystuguje spoidzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spotdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wtasnoséci lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucii
Rzeczypospolitej Polskiej.

W ww. orzeczeniu Trybunat Konstytucyjny wywiédt cechy - rodzaj interesu,
ktorym powinna legitymowaé sie¢ osoba ubiegajgca sie¢ o czionkostwo w danej
spoidzielni z istoty funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych (odrézniajgcg jg od
innych spoétdzielni), a okreslonej w przepisie art. 1 u.s.m., gdzie celem spétdzielni
mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkow
oraz ich rodzin, poprzez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

Trybunat Konstytucyjny stangt na stanowisku, ze dotychczasowe brzmienie
art. 3 ust. 1 i 3 us.m. pozwalato w praktyce — nieprawidtowo — na przyjecie
i funkcjonowanie w spétdzielni mieszkaniowej oséb fizycznych i prawnych bez
zwigzku z przystugiwaniem im praw do lokali. Wskazywat, ze przyjmowanie w poczet
cztonkéw i utrzymywanie w nim oséb nieposiadajgcych jakichkolwiek praw do lokali
ani interes6w z tym zwigzanych, w szczegélnosci os6b zatrudnionych w spoétdzielni
lub zatrudnionych w jej organach, moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej podmioty
te przejma realny wptyw na zarzadzanie spéfdzielnig, uczestniczac w podejmowaniu
uchwat na walnym zgromadzeniu. Tymczasem charakter spéldzielni mieszkaniowe;j,
jej ustawowe cele i istota funkcjonowania wynikajgca z art. 1 u.s.m., odr6zniajg
spotdzielnie mieszkaniowe od innych spétdzielni i wptywajg bezposrednio réwniez na
okreslenie ich substratu podmiotowego i wskazujg na rodzaj interesu, ktéry powinna
wykazywaé osoba ubiegajgca sig o cztonkostwo w tym typie spétdzielni. Wskazat, ze
bezposrednie powigzanie czionkostwa z mozliwoscig zaspokojenia interesu oséb
wramach giéwnego celu funkcjonowania zrzeszenia jest zgodne z wolnoscig
zrzeszania sie w zwigzku o dobrowolnej przynaleznosci, ktéry jest tworzony w celu
realizacji wspoélnie ustalonych zamierzeh za pomoca wspoélnie wybranych srodkéw
(art. 58 ust. 1 Konstytucji RP). Interes kandydata i czionka sp6fdzielni powinien by¢
zatem zbiezny z celem i zakresem samopomocowego dziatania spoétdzielni,
w zakresie jej podstawowego celu funkcjonowania, aby moégt byé przez nig

zaspokojony. Osoby =zatem, ktére nie wykazujg interesu zwigzanego
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z zaspokajaniem potrzeb lokalowych w danej spoétdzielni mieszkaniowej, a do tych
nalezy pow6éd w niniejszej sprawie, nie mogg i nie powinny by¢ jej cztionkami.
Trybunat Konstytucyjny wskazat takze, ze w przypadku spoétdzielni mieszkaniowych
mozna wskaza¢ cel podstawowy i cele pomocnicze funkcjonowania tego typu
spotdzieini. Celem podstawowym jest dostarczanie cztionkom lokali i doméw na
okreslonych zasadach finansowania. Cele pomocnicze to np. prowadzenie innej
dziatalnosci gospodarczej, w tym administrowanie lokalami prowadzenie dziatalno$ci
spotecznej, oSwiatowej, kulturainej dia cztonkéw itp. Cele pomocnicze mogg by¢
jednak realizowane przez czionkéw spoétdzielni tylko wéwczas, gdy sg bezposrednio
zwigzane z realizacjg jej celu podstawowego opisanego wyzej. Wykonywanie
bowiem celéw pomocniczych w takiej sytuacji jest dziatalno$cig zwigzang z celem
podstawowym natomiast nie moze byé realizowana odrebnie. Wynika za$ stad
wniosek, ze uprawnienia korporacyjne w spétdzielni mieszkaniowej nie powinny
przystugiwaé¢ podmiotom, ktére nie uczestnicza w spétdzielni mieszkaniowej w jej
celu podstawowym [...].

Z uzasadnienia projektu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy — Prawo spoétdzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596) jednoznacznie wynikato
takze, ze realizacja ww. orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego w zaproponowanym
zakresie spowoduje ograniczenie kregu podmiotowego osdb posiadajacych status
cztonkéw spotdzielni albowiem przewiduje sie przyznanie cztonkostwa w spétdzielni
wytacznie osobom zwigzanym weztem prawnym ze spétdzielnig poprzez posiadanie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu, prawa odrebnej wtasnosci lokalu, ekspektatywy
odrebnej wtasnosci lokalu (tj. roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
w zwigzku z zawarciem ze spétdzielnig umowy o budowe lokalu), prawa do miejsc
postojowych w garazach wielostanowiskowych, o ktérych mowa w art. 27" u.s.m.
[powinno byé — art. 17" us.m. — uwaga wiasna), utamkowego udziatu
we wspotwtasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktorym mowa w art. 27" u.s.m.,
osobom ubiegajacym sie o ustanowienie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu lub odrebnej wiasnosci lokalu, osobom, ktére sg zatozycielami spétdzielni
(z zastrzezeniem ust. 9 art. 3 ustawy, tj. jezeli w ciggu trzech lat od chwili wpisania

spotdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego spétdzielnia nie ustanowi na ich rzecz
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spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrebnej
wlasnosci lokalu albo nie dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu oraz
najemcom, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m.

Ocena powyzsza jest przy tym niezalezna od tego, czy ustanie czionkostwa
osOb nieposiadajgcych tytutu prawnego do lokalu znajdujacego sie w zasobie
mieszkaniowym spoétdzielni zatozonej w celu zarzadzania przekazanym jej mieniem,
o ktérym mowa w art. 44 u.g.n.r. prowadzi do likwidacji spotdzielni — co ma miejsce
w odniesieniu do wiekszosci spéfdzielni ,popegeerowskich”. Jak sie wydaje, powinna
by¢ ona niezalezna réwniez od tego, czy w analizowanej sytuacji strony
w prawidiowy sposéb postuzyly sie — celem skorzystania z dyspozycji przywotanego
wyzej przepisu — wlasnie spétdzielnie mieszkaniowg. W opisanej sytuacji skutek
w postaci wygasniecia czionkostwa nastgpit bowiem pomimo posiadania przez
cztonk6w realnego interesu zwigzanego — bezpo$rednio Ilub posrednio
— z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, chociazby w formule administrowania
nieruchomoscig wspoéing, zarzadzania obiektami infrastruktury technicznej Ilub
dostarczania mediow do lokali lub doméw bylych cztonkéw. Efekt ten wydaje sie
paradoksalny, tym bardziej, ze jak stanowi art. 1 ust. 4 u.s.m.: ,Spétdzielnia ma
obowigzek zarzgdzania nieruchomos$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na
podstawie ustawy mienie jej cztonkéw”.

W pismiennictwie wskazuje sie przy tym, iz: ,Obowigzkiem kazdej spoétdzielni
mieszkaniowej jest zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub
nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw (art. 1 ust. 3 u.s.m.). Nalezy jednak
podkresli¢, ze ten rodzaj dziatalnosci moze by¢ w statucie spoétdzielni nieinwestujacej
okreslony jako jedyny przedmiot jej dziatalnosci. Po skorygowaniu przez u. zm.
u.s.m. 2002 niefortunnego sformutowania art. 1 ust. 4 nie ma juz zadnych
watpliwosci, ze taka spétdzielnia nie musi wymienia¢é w swoim statucie rodzajow
dziatalnosci okreslonych w ust. 2, jezeli nie zamierza ich realizowac”
(zob. K. Pietrzykowski [w:] Ustawa o spofdzielniach mieszkaniowych. Komentarz,
Warszawa 2018, art. 1, Nb. 8). Co jednak kluczowe, gteboko ingerujgcy w relacje
wewnetrzne korporacji skutek w postaci ustania cztonkostwa nastgpit w terminie
i w sposob, ktéry uniemozliwit samym spétdzielniom oraz zainteresowanym cztonkom

dostosowanie sie do zmienionego stanu prawnego.
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17. Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz. U. poz. 1669), w zakresie, w jakim
dotyczy oso6b, ktéorym przystuguje ekspektatywa spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu oraz czionkéw spoétdzielni zaktadanych w celu zarzadzania
przekazanym im mieniem, o ktérym mowa w art. 44 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz o zmianie
niektérych ustaw (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 91, ze zm.) jest niezgodny z art. 58 ust. 1

w zwigzku z art. 2 Konstytuc;ji.

MARSZALEK SEJMU

Marek Kuchciriski
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