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ANALIZA
WYROKU TRYBUNALU KONSTYTUCYJNEGO
Z DNIA 5 LUTEGO 2015 R., SYGN. AKT K 60/13

I. INFORMACJE O ORZECZENIU:
1. Metryka orzeczenia:

Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/13. Sentencja
orzeczenia zostata ogloszona w dniu 10 lutego 2015 r. w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej
Polskiej pod poz. 201.

2. Sentencja orzeczenia:

1) art. 3 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. z 2013 r. poz. 1222) w zakresie, w jakim dopuszcza czlonkostwo w spétdzielni
mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie przyshuguje spéidzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spéidzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrgbnej wiasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji
Rzeczypospolitej Polskiej;

2) art. 17' ust. 6 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim do powstania czlonkostwa w spéidzielni nabywcy spétdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga
spelnienia innych przesianek niz zlozenie przez te osoby deklaracji przystapienia do
sp6idzielni, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji;

3) art. 19 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych
wzwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo
spéldzielcze (Dz. U. z2013 r. poz. 1443) w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne
nabycie ekspektatywy odre¢bnej wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet czionkéw
spéidzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji;

4) art. 26 § 2 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spétdzielcze w zaKkresie, w jakim
nie przewiduje prawa bylego czlonka spéidzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje
odrgbna wlasnos¢ lokalu, do odpowiedniej czgsci funduszu remontowego, jest niezgodny

z art. 64 ust. 1 w zwiazku z art. 21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3 Konstytucji.




3. Utrata mocy obowigzujjcej niekonstytucyjnej regulacji:

Przepisy art. 3 ust. 11 3, art. 17" ust. 6 oraz art. 19 ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o sp6ldzielniach mieszkaniowych, zwanej dalej ,ustawg o spéidzielniach mieszkaniowych”,
w zakresie wskazanym w sentencji orzeczenia traca moc powszechnie obowigzujgcg z dniem
wejécia w zycie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego, tj. z dniem 10 lutego 2015 r.

Natomiast przepis art. 26 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze, zwanej
dalej ,ustawg — Prawo spéidzielcze”, w zakresiec wskazanym w sentencji orzeczenia zostat
uznany za niezgodny z Konstytucja ze wzgledu na fakt, ze nie przewiduje okreslonej regulacji
prawnej. W zwiazku z powyzszym, wskutek wejscia w zycie wyroku nie nastgpita utrata mocy
obowigzujacej tego przepisu, jednakze z tym dniem obalone zostalo jego domniemanie
konstytucyjnosci w ww. zakresie.

4. Stan prawny (na gruncie ktérego wydano orzeczenie):

Ustawa o spéidzielniach mieszkaniowych, jako gléwny cel dziatania spétdzielni wskazuje
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez
dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali o innym przeznaczeniu.

Katalog podmiotéw, ktére w szczeg6lnosci moga ubiegac¢ si¢ o czlonkostwo w spéidzielni
zostal wskazany w art. 3 ust. 1 i 3 ustawy, zgodnie z ktérym czionkiem spéidzielni moze by¢
osoba fizyczna choéby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata ograniczong
zdolno$¢ do czynnosci prawnych, a takze osoba prawna, jednakze takiej osobie nie moze
przystugiwaé spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Szczegblowe zasady i tryb
przyjmowania czlonkéw, wypowiadania czlonkostwa, wykre$lania i wykluczania czionkéw,
zgodnie z art. 5 § 1 pkt 5 ustawy — Prawo spéidzielcze, okresla statut spéidzielni. Przyznanie
danemu podmiotowi statusu czionka spéidzielni wigze si¢ z przyznaniem jemu pewnych praw
oraz nalozeniem na niego pewnych obowiazkéw. Do zasadniczych uprawnien czionka
spéidzielni nalezy prawo do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu lub zebraniu grupy
czlonkowskiej oraz prawo wybierania i bycia wybranym do organéw spéidzielni. Tak
uksztaltowane zasady oznaczajg, ze uzyskanie czionkostwa w spéldzielni mieszkaniowej stwarza
realng mozliwo$¢ oddzialywania na sposéb zarzadzania spéldzielnig, co przeklada si¢ na
mozliwo$¢ realnego wplywania na prawa i obowiagzki pozostatych czionkéw spétdzielni. W tym
miejscu zauwazenia jednak wymaga, ze prezentowane rozwigzanie, przez ogélnie sformutowang
norme wynikajaca z art. 3 ust. 1 i 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, umozliwia staranie
sie o czlonkostwo podmiotom, ktére nie posiadajg zadnych praw do lokali pozostajgcych

w zasobie sp6tdzielni, a mimo to mogg oni wywiera¢ wplyw na jej funkcjonowanie.



Jednoczesénie art. 17" ust. 6 ustawy, stanowi, iz spéidzielnia nie moze odméwi¢ przyjecia
w poczet cztonkéw nabywcy spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jezeli odpowiada
on wymaganiom statutu. Dotyczy to réwniez spadkobierc6w, zapisobiorcy, licytanta.
Przytoczony przepis formutuje zatem nakaz, skierowany do sp6idzielni mieszkaniowej, odnosnie
do przyjecia w poczet czlonkéw spéidzielni nabywcy spéidzielczego wiasno$ciowego prawa do
lokalu, spadkobiercy, zapisobiorcy oraz licytanta. Nakaz ten nie ma jednak charakteru
absolutnego, gdyz uzaleznia obowigzek przyjecia ww. oséb od spelnienia dodatkowych
przestanek zawartych w statucie danej spétdzielni. Ponadto ustawodawca przewidziat réwniez
okreslenie w statucie spéidzielni ilosci i wysokosci udzialéw, ktére powinien wnie$é kazdy kto
ubiega si¢ o przyjecie w poczet czlonkéw spéidzielni. Powyzsze oznacza, ze spéidzielni
mieszkaniowej przyznane zostalo de facto prawo do swobodnego Kksztaltowania sktadu
czlonkowskiego spéldzielni, poprzez przyznanie uprawnienia do odmowy przyjecia danej osoby
w poczet cztonkéw spéidzielni. Réwnoczesnie prawa nabywcéw spéidzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, spadkobiercéw, zapisobiorcéw oraz licytantéw zostaly ograniczone, gdyz
odmowa przyj¢cia podmiotéw tych w poczet czionk6w sp6tdzielni skutkuje brakiem mozliwosci
wplywania przez nich w ramach walnego zgromadzenia na zarzad. W tym miejscu przytoczenia
wymaga réwniez przepis art. 23 ust. 2 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych zgodnie,
z ktérym spéldzielnia nie moze odméwié przyjecia w poczet czlonkéw niebedgcego jej
czionkiem wiasciciela lokalu podlegajacego przepisom ustawy, w tym takze nabywcy prawa
odrebnej wiasnosci lokalu, spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta. Zatem uzaleznienie nabycia
czlonkostwa w spéldzielni od spelnienia dodatkowych przestanek statutowych zostato
przewidziane w stosunku do oséb posiadajacych spéldzielcze wiasno$ciowe prawo do lokalu,
natomiast w stosunku do oséb dysponujacych prawem odrebnej wilasnosci lokalu takiego
wymagania ustawodawca juz nie przewidziat.

Kolejng regulacja badang przez Trybunal Konstytucyjny byt art. 19 ust. 2 ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych dotyczacy momentu powstania skutecznej ekspektatywy
wiasnosci lokalu. Zgodnie z art. 19 ust. 1 ww. ustawy z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu
powstaje roszczenie o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokal, tzw. ,.ekspektatywa odrebnej
wiasnosci lokalu”, bgdaca prawem zbywalnym. Jak stanowi art. 19 ust. 2 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu obejmuje réwniez wniesiony
wktad budowlany albo jego czg$¢ i staje si¢ skuteczne z chwilg przyjecia w poczet czlonkéw
spétdzielni nabywcy lub spadkobiercy. W razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed przyjeciem
poprzedniego nabywcy w poczet czlonkéw zbycie to staje si¢ skuteczne z chwilg przyjecia

kolejnego nabywcy w poczet cztonkéw. Z wspomnianego rozwigzania wynika, ze skuteczne




nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu bedzie mozliwe dopiero po przyjgciu nabywcy
w poczet czlonk6éw spétdzielni, gdyz dopiero z ta chwilg nabywa on roszczenie o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu. Warunek czlonkostwa w spéidzielni nie dotyczy podmiotu, ktSry
nabyl ekspektatywe odrgbnej wiasnosci lokalu od czlonka spéidzielni, a nastgpnie dokonat jej
zbycia, nie przystepujac do spéidzielni mieszkaniowej. Powyisze oznacza, ze podmiot
zbywajacy nabyl skutecznie ekspektatywe, chociaz nie miat statusu czlonka tej spétdzielni.
Ustawodawca dopuszcza zatem obrét takimi prawami bez koniecznosci przystgpowania
do spéldzielni mieszkaniowych. Jednakze nabycie ekspektatywy od takiego podmiotu stanie si¢
skuteczne dopiero po przyjeciu nabywcy do spéldzielni mieszkaniowej. Skoro zatem
ekspektatywa odrgbnej wiasnodci lokalu jest zbywalna zaréwno przez czlonk6éw spétdzielni,
jak i przez podmioty, kt6re dokonuja obrotu tym prawem bez uzyskania cztonkostwa, to warunek
przyjecia w poczet czlonkéw spéldzielni moze prowadzi¢ w niektérych wypadkach do
pozbawienia nabywc6w tego prawa roszczenia o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu.
Odmowa przyjecia przez spéldzielni¢ w charakterze jej cztonka nabywcy ekspektatywy odrgbnej
wlasnosci bedzie skutkowata niewaznoscig zawartej umowy. Nabywca mimo zaangazowania
znacznych $rodkéw finansowych w celu zakupienia prawa majatkowego — ekspektatywy
odrebnej wiasnosci lokalu, nie bgdzie mégt dochodzi¢ ustanowienia na jego rzecz odrgbnej
wlasnosci lokalu.

Przedmiotem orzekania przez Trybunat Konstytucyjny, w ramach omawianego wyroku,
byl réwniez przepis art. 26 ustawy — Prawo spéldzielcze, kt6éry wskazuje, ze udziat bylego
czlonka wyplaca si¢ na podstawie zatwierdzonego sprawozdania finansowego za rok, w kt6rym
cztonek przestal naleze¢ do spéidzielni, przy czym spos6b i terminy wyplaty tego udziatu okresla
statut. Jednocze$nie na mocy art. 16 § 2 ustawy, bylemu czlonkowi nie przystuguje prawo do
funduszu zasobowego oraz do innego majatku spéldzielni, z zastrzezeniem art. 125 § 5a tej
ustawy nakazujacego uwzglednienie przy podziale majatku spéidzielni bytych cztonk6éw kt6rym
do chwili przejécia albo postawienia spétdzielni w stan likwidacji nie wyptacono wszystkich
udzialéw, w razie podjecia uchwaly o podziale.

Zgodnie z art. 78 — Prawa spéldzielczego, zasadniczymi funduszami wiasnymi
tworzonymi przez spéldzielni¢ s3 fundusz udzialowy (ktéry powstaje z wplat udzial6w
czlonkowskich, odpiséw na udzialy czlonkowskie z podzialu dochodu ogélnego lub innych
7rédet okreS$lonych w odrebnych przepisach) oraz fundusz zasobowy (ktéry powstaje z wptat
przez czlonkéw wpisowego, czeéci dochodu ogélnego wartoéci majgtkowych otrzymanych
nieodplatnie lub innych zrédet okre$lonych przepisach). Spéidzielnia moze tworzy¢ takze inne

wlasne fundusze przewidziane w odrgbnych przepisach lub statucie. Wniesione wptaty do




funduszu udzialowego i zasobowego stanowig majatek spétdzielni, ktéry ma stuzy¢ zaspokajaniu
potrzeb czionkéw spéidzielni. Zgodnie, bowiem z ustawg o spéidzielniach mieszkaniowych
celem spéidzielni nie jest osigganie zyskéw, lecz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych
potrzeb czionkéw oraz ich rodzin. Tym samym dochody spéidzielni nie sg wyplacane cztonkom,
tylko przeznaczane s na pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomos$ci, wobec czego pomniejszone zostang wydatki czlonka spéldzielni zwigzane
z pokrywaniem jej dziatalnosci w roku nastgpnym. Innym rodzajem funduszu, o ktérym mowa
powyzej, jest fundusz remontowy, ktérego obowigzek utworzenia wynika z art. 6 ust. 3 ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie z tym przepisem, zobowigzanymi do dokonywania
wplat na konto tego funduszu sg nie tylko czlonkowie spéidzielni, ale takze wiasciciele lokali
niebedacy czilonkami spéidzielni oraz osoby niebedace czlonkami spéidzielni,
ktérym przystuguje spéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Dla kazdej nieruchomosci
zarzad spétdzielni prowadzi odrgbng ewidencje wpltywéw i wydatkéw funduszu remontowego,
ktéra powinna uwzglednia¢ wszystkie wpltywy i wydatki tych nieruchomosci (art. 4 ust. 4" pkt 2
ustawy). Biorgc pod uwage powyzsze fundusz remontowy powstaje, z wplat o charakterze
celowym, ktérych wykorzystanie jest ewidencjonowane odrebnie dla kazdej nieruchomosci. Nie
oznacza to jednak nakazu przeznaczania zgromadzonych Srodkéw na remonty wylgcznie tej
nieruchomosci, ktérej lokatorzy dokonywali wplat. Zgodnie z przyjetymi zasadami ta
nieruchomos$é bedaca w zasobie spétdzielni bedzie remontowana w pierwszej kolejnosci, ktéra
wynika z planu remontéw ustalonego przez spéidzielni¢. Prezentowane rozwigzanie oznacza, ze
remonty realizowane przez spéldzielni¢ w niektérych nieruchomosciach mogg znacznie
przekracza¢ srodki zaewidencjonowane i pochodzace z wplat jej mieszkancéw, podczas, gdy inne
nieruchomos$ci mimo regularnych wplat dokonywanych przez czionkéw nigdy nie zostang
wyremontowane. Powyzsze oznacza, ze w przypadku czionkéw spéidzielni, ktérzy przez wiele
lat wnosili oplaty na fundusz remontowy, a pomimo to ich nieruchomo$¢ nie zostala
zakwalifikowana do remontu, w chwili rezygnacji z czlonkostwa w spéldzielni otrzymaja
niewyremontowang nieruchomos$¢. Osobom taki, zgodnie z trescig art. 26 § 2 ustawy — Prawo
spé6ldzielcze nie bedzie przystugiwato réwniez prawo do zwrotu Srodkéw z tego funduszu,

w przypadku rezygnacji z czlonkostwa w spétdzielni.

5. Powotany wzorzec konstytucyjny:

Trybunat Konstytucyjny przyjat jako podstawowe wzorce kontroli w badanej sprawie art. 58
ust. 1 oraz art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej w zwigzku z art. 21 ust. 1 i art. 31 ust. 3
Konstytucji.




Przepis art. 58 ust. 1 Konstytucji zapewnia kazdemu wolno$¢ zrzeszania si¢. Zgodnie ze
stanowiskiem Trybunatu, zrzeszanie jako okreslony zwigzek mi¢dzy ludzmi musi by¢ oparte na
dobrowolnej przynaleznosci, co wynika, z istoty poje¢cia wolnosci, ponadto powinno zostaé
stworzone w celu realizacji wspélnie ustalonych zamierzen, ktére bgdg osiggane za pomocg
wybranych §rodkéw (wyrok Trybunatu z dnia 10 kwietnia 2002 r., sygn. akt K 26/00).

Z kolei z art. 64 Konstytucji stanowi, ze kazdy ma prawo do wlasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia, ktére podlegajg r6wnej dla wszystkich ochronie prawne;j.
Przywolany wzorzec znajduje oparcie takze w art. 21 ust. 1 Konstytucji, ktéry wskazuje, ze
ochrona wlasnosci jest konstytucyjng powinno$cig panstwa, przy czym powinno$¢ ta
urzeczywistniana jest zaréwno przez dzialania o charakterze prawodawczym, jaki i faktyczne
czynnosci organéw panstwa, majgce za przedmiot dobra stanowigce wiasno$¢ danej osoby
(wyrok Trybunalu z dnia 12 stycznia 1999 r., sygn. akt P 2/ 98). Gwarancje plynace
z powyzszych zasad konstytucyjnych nie stanowig jednak o absolutnej nienaruszalnosci tych
praw, gdyz w uzasadnionych przypadkach, ingerencja taka moze zosta¢ uznana za dopuszczalna.
Granice tej ingerencji zostaly wyznaczone przez art. 64 ust. 3 oraz art. 31 ust. 3 Konstytucji,
ktéry stanowi, ze ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci 1 praw moga
by¢ ustanowione tylko w ustawie i tylko wtedy gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie
dla bezpieczefistwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony $rodowiska, zdrowia
i moralnosci publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszaé
istoty wolnosci i praw.

Przechodzac do szczegélowej analizy, Trybunat Konstytucyjny rozpoczal oceng
konstytucyjnosci od regulacji zawartej w art. 3 ust. 1 i 3 ustawy o spdidzielniach
mieszkaniowych, okredlajacej katalog podmiotéw mogacych stara¢ si¢ o status czitonka
spéidzielni mieszkaniowej. Zgodnie z tym przepisem czlonkiem spéidzielni moze byé osoba
fizyczna choéby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata ograniczong zdolno$¢ do
czynnosci prawnych, atakze osoba prawna, jednakze takiej osobie nie moze przystugiwaé
spéltdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego
bezposredni wplyw na okreslenie zakresu podmiotowego spéidzielni mieszkaniowych ma
zdefiniowany w art. 1 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych cel sp6idzielni mieszkaniowej,
ktéry okresla cechy (interes), ktérymi powinna legitymowaé si¢ osoba ubiegajgca sig
o czlonkostwo w danej spétdzielni. Wobec powyzszego, w opinii Trybunatu, osoby, ktére nie
maja interesu polegajgcego na zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych lub na dostarczeniu
lokali o innym przeznaczeniu przez dang spéidzielni¢ mieszkaniowsa, czyli osoby, ktérym nie

przystuguje spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spéidzielcze wiasnosciowe prawo do



lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu nie
powinny by¢ czlonkami spéidzielni. W szczegélnosci cztonkami spéidzielni nie powinny by¢é
osoby, ktére upatrujg swéj interes tylko w dziatalnosci pomocniczej sp6idzielni, gdyz dziatalnosé
ta nigdy nie jest oderwana od dziatalnosci podstawowej spéidzielni. Ponadto, jak zaznaczyl
Trybunat, bezposrednie powigzanie czlonkostwa z mozliwoscig zaspokojenia interesu tych os6b,
w ramach giéwnego celu funkcjonowania spétdzielni jest zgodne z wolnoscig zrzeszania sie.
Zrzeszenie jako okreSlony zwiazek migdzy ludZmi musi byé oparte na dobrowolnej
przynaleznosci, co wynika z istoty pojecia wolnosci i powinno zostaé stworzone w celu realizacji
wspolnie ustalonych zamierzefi, ktére bgda osiaggane za pomoca wybranych Srodkéw.
Szczegblowe uregulowania dotyczace zrzeszania si¢ zawieraja ustawy zwykle, np. ustawa
o spéidzielniach mieszkaniowych. Jednak jak podkreslit Trybunat w jednym ze swoich wyrokéw,
ustawodawca tworzac okreSlone formy prawne musi mie¢ na wzgledzie przede wszystkim
ochrong intereséw obywateli, zar6wno tych zorganizowanych, jak i tych, ktérzy pozostajg pozata
organizacjg. Dlatego ingerencja ustawodawcy nie powinna wkraczaé nadmiernie
w samodzielno$¢ i samorzadnos¢ spétdzielni. Przesadzenie jednak w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych o podstawowym celu i zakresie dziatalnosci spéidzielni mieszkaniowych
wskazuje na cechy, jakim powinny odpowiadaé osoby ubiegajace si¢ o czlonkostwo w takiej
spétdzielni. Powigzanie tych cech zmozliwoscig realizacji interesu czlonkéw spétdzielni
mieszkaniowych w ramach jej podstawowego rodzaju dziatalno$ci powinno pozostawiaé wplyw
na zarzad spéldzielnig tylko podmiotom, ktérych potrzeby sa przez nig zaspokajane. Taki
mechanizm chroni osoby zrzeszone przed mozliwoscia ingerencji w kwestie zarzadu przez
podmioty, kt6re nie s zainteresowane zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, czy tez potrzeb
zwigzanych z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu. Tym samym przyjmowanie w poczet
cztonkSw spéldzielni os6b nieposiadajacych praw do lokalu w danej sp6tdzielni mieszkaniowej
lub ekspektatywy odrebnej wiasnodci lokalu prowadzi¢ moze do sytuacji, w ktérych podmioty
takie bgda miaty realny wplyw na zarzadzanie spéidzielnig, a co za tym idzie beda mogty
przesgdza¢ o prawach i obowigzkach tych czlonkéw spéidzielni, ktérzy posiadaja prawa do
lokalu. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego niedopuszczalne jest, aby podmioty niemajace
interesu w realizacji ustawowych celéw danej sp6idzielni mogly korzysta¢t z praw
korporacyjnych, a tym samym ostabia¢é mozliwo$é wptywania na decyzje przez czionkéw,
ktSrych potrzeby mieszkaniowe zaspokajane sg przez te spéidzielni¢. Majac na uwadze powyzsze
Trybunat zdecydowat o niekonstytucyjnosci art. 3 ust. 1 i 3 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, w zakresie, w jakim dopuszcza czlonkostwo w spSidzielni mieszkaniowej

podmiotéw, ktérym nie przyshiguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielcze




wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub ekspektatywa odrgbne;
wlasnosci lokalu.

Natomiast dokonujgc oceny konstytucyjnosci rozwigzania przewidzianego w art. 17" ust. 6
ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ktére uzaleznia wpisanie w poczet czlonkéw
spSldzielni nabywcy spéidzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu, spadkobiercy,
zapisobiorcy i licytanta od spelnienia innych przestanek niz zlozenie deklaracji, Trybunat
Konstytucyjny stwierdzil, ze rozwiazanie to powoduje nieuzasadnione ograniczenie praw
majatkowych tych os6b. Ziozenie deklaracji, zdaniem Trybunatu, nie stanowi nadmiernego
ciezaru nalozonego na kandydata i jest gwarancjg jego wolnosci i przejawem autonomii decyzji
o przystapieniu lub nieprzystapieniu do danej spétdzielni. Jednak, w opinii Trybunatu, spelnienie
dodatkowych warunkéw, tj. wniesienie zadeklarowanych w deklaracji udziatéw i wkladu, a takze
innych ewentualnych warunkéw statutowych nie moze by¢ przestankg konstytutywna, od
spelnienia, ktérej uzaleznione jest przyjgcie w poczet czlonkéw. Ponadto Trybunat zauwazyl, ze
prezentowane rozwigzanie skutkuje réwniez naruszeniem zasady réwnej dla wszystkich ochrony
prawa wlasnoéci, gdyz posiadacze spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu pozbawieni
praw korporacyjnych sa w gorszej sytuacji niz ci, ktérzy s3 cztonkami sp6idzielni. Owa gorsza
sytuacja przejawia si¢ tym, ze nie mogg oni aktywnie uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu
i tym samym wplywa¢ na ksztatt podejmowanych uchwat (gdyz takie uprawnienie przystuguje
wylacznie cztonkom spéldzielni). Nieuzasadnione jest takze, zdaniem Trybunatu, zré6znicowanie
sytuacji tych 0s6b w poréwnaniu z wlascicielami lokali wyodrgbnionych, w stosunku, do ktérych
ustawodawca nalozyl na spétdzielnie w art. 23 ustawy o spéidzielniach mieszkaniowych
bezwzgledny obowigzek przyjgcia ich w poczet cztonkéw. Biorgc pod uwage powyzsze Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit, ze art. 17' ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania czlonkostwa
sp6ldzielni nabywcy spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy,
zapisobiorcy i licytanta, wymaga spetnienia innych przestanek niz zlozenie przez te osoby
deklaracji przystgpienia do spéldzielni, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 31
ust. 3 Konstytucji.

Badajgc z kolei zgodno$¢ z Konstytucjg rozwigzania zawartego w art. 19 ust. 2 ustawy
o sp6idzielniach mieszkaniowych, ktére uzaleznia skuteczne nabycie ekspektatywy odrebnej
wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet czlonk6éw spéldzielni mieszkaniowej Trybunat zauwazyt,
ze wprawdzie ustawodawca dysponuje znaczng swoboda w zakresie ksztaltowania tresci praw
podmiotowych, jednakze swoboda ta nie ma charakteru nieograniczonego. Ustawodawca nie
moze, zatem arbitralnie ksztaltowaé treSci i granic poszczegblnych praw majgtkowych.

W szczeg6lnosci nie moze wprowadza¢ konstrukcji, ktére w praktyce beda prowadzity do




zainwestowania przez nabywcéw znacznych $rodkéw finansowych bez gwarancji skutecznosci
nabycia okre§lonego uprawnienia majgtkowego, jak ma to miejsce w omawianej sytuacji.
Trybunat stoi na stanowisku, ze nabycie uprawnienia w postaci odrebnej wiasnosci lokalu nie
moze by¢ uzaleznione od uprzedniego uzyskania cztonkostwa w danej spéidzielni. Ponadto,
Trybunat podni6st, ze omawiany mechanizm narusza takze konstytucyjng zasade wolnosci
zrzeszania si¢ — zmuszajac nabywc6w, aby przystgpili do spétdzielni mieszkaniowej, gdyz
w innym przypadku nie uzyskajg prawa, w ktére zainwestowali znaczne érodki finansowe.
W swietle przytoczonych argumentéw Trybunat Konstytucyjny orzekt o niezgodnosci regulacji
wynikajgcych z powyzszych przepiséw.

Odnoszac si¢ do rozwigzania w przedmiocie wplat zasilajacych fundusz remontowy,
Trybunat Konstytucyjny zauwazyl, ze obecnie funkcjonujacy mechanizm, ktéry nie umozliwia
bylemu czionkowi spétdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje odrgbna wiasnosé lokalu,
przyznania prawa do odpowiedniej czgsci funduszu remontowego jest niezgodny ze standardami
konstytucyjnymi. Swéj poglad Trybunat uzasadnia, tym, ze osoba taka, przez wiele lat wnosita
optaty na fundusz remontowy i po tym okresie nie ma ani wyremontowanej nieruchomosci, ani
nie moze domaga¢ si¢ chociazby cze$ci zwrotu kosztéw poniesionych na fundusz remontowy.
Dlatego tez, zdaniem Trybunatu konieczne jest uregulowanie tego zagadnienia wprost
w przepisach ustawowych. Wobec powyzszego Trybunat orzekl, ze przepis ten w zakresie,
w jakim nie przewiduje prawa bylego czlonka spéidzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje
odrgbna wiasno$¢ lokalu, do odpowiedniej czeéci funduszu remontowego, jest niezgodny

z Konstytucja.

II. SKUTKI ORZECZENIA:

Trybunat Konstytucyjny w niniejszej sprawie nie okreslit wprost skutkéw analizowanego
wyroku, ani tez nie wskazat konkretnej daty od ktérej wyrok ten wywoluje konkretne skutki
prawne. Jednakze majgc na uwadze okolicznosé, ze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego zostat
ogloszony w Dzienniku Ustaw w dniu 10 lutego 2015 r., a zgodnie z art. 190 ust. 1 i 3
Konstytucji, z tym dniem orzeczenie Trybunatu staje si¢ czeécia obowigzujacego porzadku
prawnego, z cala pewnoscig nalezy przyjaé, ze od tego momentu wykladnia przepiséw ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych i ustawy — Prawo spéldzielcze powinna by¢ dokonywana
z uwzglednieniem przedmiotowego rozstrzygnigcia Trybunatu. Powyzsze oznacza, ze wszelkie

nowe dziatania, wtym np. uchwaly dotyczace przviecia w poczet czlonké6w spoldzielni

podejmowane przez organy spéldzielni mieszkaniowych powinny czyni¢ zado$é réwniez

wytycznym wskazanym w tym wyroku, migdzy innymi dotyczacym kwestii dopuszczalnoci




czlonkostwa podmiotéw, kt6rym nie przystuguje spéidzielcze lokatorskie prawo do lokalu,
spoldzielcze wasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa
odrebnej wlasnosci lokalu.

7 kolei w kwestii dotyczacej obowigzywania i wzruszania uchwat podjetych juz przez
wlaséciwe organy spéidzielni, zauwazenia wymaga, ze odpowiednie regulacje prawne w tym
zakresie przewiduje w szczeg6lnosci obecnie obowigzujgca ustawa — Prawo spdéldzielcze, m.in.
w art. 42.

Dodatkowo Trybunat Konstytucyjny, zauwazyl, ze konsekwencja orzeczenia
niekonstytucyjnosci w przypadku przepisu art. 17' ust. 6 ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych, w zakresie wskazanym w sentencji orzeczenia jest brak koniecznosci spelnienia
innych przestanek niz obowiazek zlozenia deklaracji, kt6ra zawiera dane okreslone w art. 16 § 1
ustawy - Prawo spéldzielcze. Tym samym, majac na uwadze stanowisko Trybunatu
przedstawione w uzasadnieniu wyroku, z chwilg zlozenia deklaracji spelniajacej wymagania
formalne przewidziane w ustawie spéidzielnia zobowigzana jest przyjac takg osobg w poczet jej
cztonk6w. Przedstawione rozstrzygniecie nie znosi roszczenia spéidzielni o wniesienie udziatéw,
wpisowego lub innych $wiadczen okre§lonych w deklaracji czlonkowskiej w péZniejszym
okresie, jezeli podmiot przystgpujacy nie byl w stanie uiéci¢ ich w chwili ztozenia deklaracji.
Ponadto, z uwagi na naduzycia prawa w ograniczaniu przyjmowania w poczet cztonkéw przez
swobodne ksztaltowanie wysokoéci i liczby udziatléw, wystepujace w praktyce funkcjonowania
niektérych spéidzielni, Trybunat zauwazyt, ze zasady dotyczace okreslania liczby i wysokosci
udzialéw powinny wynika¢ wprost z regulacji ustawowych.

Odnoszac si¢ natomiast do kwestii niezgodnosci z Konstytucjg przepisu art. 26 § 2 ustawy —
Prawo spéldzielcze w zakresie, w jakim nie przewiduje prawa bylego czlonka spétdzielni
mieszkaniowej, ktéremu przystuguje odrgbna wiasnos¢ lokalu, do odpowiedniej czgsci funduszu
remontowego, Trybunat Konstytucyjny podkreslit, ze niezgodnosci tego przepisu nie stwarza
mozliwoéci dochodzenia wyplaty §wiadczen uiszczonych na fundusz remontowy przez podmioty,
ktére przestaly byé¢ czlonkami spétdzielni przed wejsciem w zycie wyroku. W obowigzujgcym
stanie prawnym brak jest w przepisach dotyczacych sp6idzielni mieszkaniowych unormowan,
kt6re okreslalyby zasady rozliczania bylych czlonkéw ze sp6ldzielnig. Ich wprowadzenie
i okreélenie zasad rozliczania w zréznicowanych stanach faktycznych nalezy do ustawodawcy.
Wprowadzenie przepiséw okreslajacych zasady rozliczania, przez ustawodawce, oznacza ich
dziatanie na przyszlosé. Nie ma zatem mozliwosci dokonywania na ich podstawie podziatu

funduszu remontowego w okresie poprzedzajacym ich wejécie w zycie.
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II1. WSKAZOWKI DLA PRAWODAWCY:
Wskaz6wki dla prawodawcy zostaly szczegétowo opisane w punkcie dotyczacym skutké6w

wyroku.

IV.WYKONANIE ORZECZENIA:

1. Potrzeba wykonania orzeczenia:

Odnoszgc sig¢ do potrzeby wykonania przedmiotowego wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
podkreSlenia wymaga, ze stwierdzenie niekonstytucyjnosci przepiséw w zakresie wskazanym
w sentencji orzeczenia wymaga podjgcia pilnych prac legislacyjnych, zwlaszcza w tym obszarze,
kt6rym Trybunat Konstytucyjny wskazal na niepetnosé regulacji ustawowych. Dodatkowo pilne
podjecie prac legislacyjnych uzasadnia fakt, ze statuty spétdzielni podejmowane sa w oparciu
O przepisu ustawowe, tym samym w celu zapewnienia spéjnosci ww. aktéw koniecznym jest

wprowadzenie odpowiednich regulacji jak najszybciej.

2. Podmiot wykonujacy orzeczenie:

Ze wzglgdu na tematyke niniejszego wyroku podmiotem wilasciwym do podjecia prac
majacych na celu wykonanie wytycznych Trybunatu Konstytucyjnego jest Minister
Infrastruktury i Rozwoju.

3. Etap prac nad projektem wykonujacym orzeczenie:
Zgodnie z informacjg zamieszczona w Biuletynie Informacii Publicznej oraz na stronie Sejmu
i Senatu nie zostaly podjgte prace legislacyjne zmierzajace do wykonania ww. wyroku Trybunatu

Konstytucyjnego.

w2, Ol Jolere/
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