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WYROK
z dnia 28 pazdziernika 2010 r.
Sygn. akt SK 19/09°

W imieniu Rzeczypospolitej Polskiej
Trybunal Konstytucyjny w skladzie:

Mirostaw Wyrzykowski — przewodniczacy
Marian Grzybowski

Wojciech Hermelinski

Adam Jamréz

Marek Kotlinowski — sprawozdawca,

protokolant: Krzysztof Zalecki,

po rozpoznaniu, z udzialem skarzacej oraz Sejmu, Prokuratora Generalnego i
Rzecznika Praw Obywatelskich, na rozprawie w dniu 28 pazdziernika 2010 r., skargi
konstytucyjnej Wspolnoty Mieszkaniowej Pilotoéw 22 w Krakowie o zbadanie zgodnosci:

1) art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27, ze zm.), w brzmieniu
obowiazujacym do dnia wej$cia w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058), w zakresie, w jakim wylaczat prawo
prowadzenia zarzadu nieruchomoscia wspolna przez powotana w trybie
powyzszego przepisu wspolnote mieszkaniowa, z art. 64 ust. 2 w zwiazku z
art. 32, w zwiazku z art. 21 oraz z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 213
oraz w zwiazku z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,

2) art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy z 15 grudnia 2000 r., w brzmieniu
obowiazujacym do dnia wejscia w zycie ustawy z 19 grudnia 2002 r., w
zakresie, w jakim statuowal obligatoryjny przymusowy zarzad spotdzielni
mieszkaniowej obejmujacy nieruchomos$¢ wspolna powstata w trybie art. 25
ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r., z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32, w
zwiazku z art. 21 oraz z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 21 3 oraz w
zwiazku z art. 2 Konstytucji,

orzeka:

Art. 27 ust. 2 zdanie drugie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z 2004 r. Nr 19, poz. 177 1 Nr 63,
poz. 591, z 2005 r. Nr 72, poz. 643, Nr 122, poz. 1024, Nr 167, poz. 1398 i Nr 260, poz.
2184,z 2006 r. Nr 165, poz. 1180, z 2007 r. Nr 125, poz. 873, z 2008 r. Nr 235, poz. 1617
oraz z 2009 r. Nr 65, poz. 545, Nr 117, poz. 988, Nr 202, poz. 1550 i Nr 223, poz. 1779), w
brzmieniu obowiazujacym do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o
zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. Nr 240, poz. 2058), jest zgodny z art. 64 ust. 2 i art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31
ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.

" Sentencja zostata ogfoszona dnia 3 listopada 2010 r. w Dz. U. Nr 205, poz. 1366.



Ponadtopostanawia:

na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 i 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o
Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102, poz. 643, z 2000 r. Nr 48, poz. 552 1 Nr 53,
poz. 638, z 2001 r. Nr 98, poz. 1070, z 2005 r. Nr 169, poz. 1417 oraz z 2009 r. Nr 56, poz.
459 1 Nr 178, poz. 1375) umorzy¢ postgpowanie w pozostalym zakresie.

UZASADNIENIE
I

1. Wspdlnota Mieszkaniowa Pilotoéw 22 (dalej: wspolnota mieszkaniowa lub
skarzaca) w skardze konstytucyjnej z 16 sierpnia 2007 r. wniosta o stwierdzenie, ze:

a) art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
(Dz. U. 22001 r. Nr 4, poz. 27, ze zm.; dalej: u.s.m.), w brzmieniu obowigzujacym do dnia
wejscia w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058; dalej: ustawa
zmieniajaca), w zakresie, w jakim wylaczal prawo prowadzenia zarzadu nieruchomoscia
wspolna przez powotana w trybie powyzszego przepisu wspdlnotg¢ mieszkaniowa, jest
niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32, w zwiazku z art. 21 oraz z art. 64 ust. 3 w
zwiazku z art. 31 ust. 2 1 3 oraz w zwiazku z art. 2 Konstytucji,

b) art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejscia
W zycie ustawy zmieniajacej, w zakresie, w jakim statuowat obligatoryjny przymusowy
zarzad spoldzielni mieszkaniowej obejmujacy nieruchomo$¢ wspolna powstata w trybie
art. 25 ust. 1 u.s.m, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32, w zwiazku z art. 21
oraz z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 2 i 3 oraz w zwiazku z art. 2 Konstytucji.

Skarga konstytucyjna zostata wniesiona na tle nastgpujacego stanu faktycznego.

18 lutego 2002 r. wihasciciele wyodrgbnionych lokali znajdujacych si¢ w budynku
polozonym w Krakowie przy ul. Pilotow 22, pozostajacym dotychczas w zasobach
Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Wspolnota — Czlonkowie Oczekujacy”, podjeli uchwalg o
utworzeniu wspdlnoty mieszkaniowej pod nazwa ,,Wspdlnota Mieszkaniowa Pilotow 227,
ustalajac jednoczes$nie, ze zarzad nieruchomos$cia wspolna, wykonywany dotychczas przez
wspomniang spotdzielnig, 1 marca 2002 r. zostanie powierzony firmie ,,SET ESTATES”
sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie. Na tej podstawie pomigdzy skarzaca a powyzsza firma
zostata zawarta umowa o prowadzenie zarzadu i administracji nieruchomos$ci wspdlnej. 21
marca 2002 r. wspolnota mieszkaniowa podjeta uchwaty okreslajace wysokos¢ kosztow
zarzadzania nieruchomo$cia wspolna 1 wysokos¢ sktadki na fundusz remontowy.
Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,Wspolnota — Czlonkowie Oczekujacy”, bedaca nadal
wiascicielem czterech niewyodrgbnionych lokali (dwoch lokali mieszkalnych i dwoch
lokali uzytkowych), odmoéwita partycypowania w kosztach ponoszonych przez nowego
zarzadce, kwestionujac powotlanie wspdlnoty mieszkaniowej oraz powierzenie zarzadu
innemu podmiotowi. W zwiazku z powyzszym skarzaca wystapita na droge sadowa z
powddztwem o zasadzenie zaleglych kwot.

Wyrokiem z 14 lipca 2004 r. (sygn. akt I C 500/04) Sad Okregowy w Krakowie
uwzglednil powddztwo w calo$ci, uznajac, ze skarzaca byta uprawniona do pozbawienia
spotdzielni mieszkaniowej zarzadu nieruchomoscia wspolna. Apelacja w tej sprawie
zostata 13 grudnia 2005 r. oddalona przez Sad Apelacyjny w Krakowie (sygn. akt I ACa
1061/05). W wyniku wniesionej przez spotdzielni¢ mieszkaniowa skargi kasacyjnej
wyrokiem z 21 grudnia 2006 r. (sygn. akt III CSK 218/06) Sad Najwyzszy uchylit to



rozstrzygnigcie, uznajac, ze samo powstanie wspolnoty mieszkaniowej na podstawie art.
25 ust. 1 u.s.m. nie uprawniato jej do powierzenia zarzadu nieruchomoscia wspolna
innemu podmiotowi i pozbawienia tym samym zarzadu ta nieruchomos$cia pozwanej
spotdzielni. Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Apelacyjny w Krakowie wyrokiem z
13 kwietnia 2007 r. (sygn. akt I ACa 261/07) oddalit powodztwo skarzacej, obciazajac ja
kosztami postgpowania. W uzasadnieniu tego wyroku sad wskazal, Zze wspolnota
mieszkaniowa zostata skutecznie powotana, co jednak nie spowodowato wylaczenia
zarzadu przymusowego sprawowanego przez spotdzielnig. Skoro za$ skarzaca nie byta
uprawniona do sprawowania zarzadu, roszczenie o zaplate kosztow zwiazanych z tym
zarzadem nie moglo zosta¢ uwzglednione.

W uzasadnieniu skargi konstytucyjnej skarzaca wskazata, ze art. 25 ust. 1 w
zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., wprowadzajac przymusowy zarzad
spotdzielni mieszkaniowej w odniesieniu do nieruchomosci wspoélnej stanowiacej jej
wlasnos¢, wylacza dopuszczalno$¢ powierzenia przez wspoOlnotg mieszkaniowa
wykonywania tego zarzadu innemu podmiotowi. Tym samym przepisy te w sposob
niedopuszczalny ingeruja w prawo wlasnosci, pozbawiajac wilascicieli lokali
wyodrebnionych uprawnienia do wspotdziatania w zarzadzie rzecza wspdlna. Wiasciciele
tych lokali musza bowiem znosi¢ sytuacje, w ktorej jeden ze wspotwilasceicieli, tj.
spotdzielnia, niezaleznie od wielkos$ci udzialu we wspotwlasnosci, wylacznie realizuje
immanentne uprawnienie wlascicielskie do zarzadzania rzecza wspolna. Pozostali
wilasciciele nie maja, zdaniem skarzacej, mozliwosci pozbawienia spotdzielni tego zarzadu
nawet wowczas, gdy nienalezycie wykonuje ona zarzad, godzac w interesy catej wspdlnoty
mieszkaniowej. Takie uprzywilejowanie spotdzielni mieszkaniowej kosztem pozostatych
wspotwiascicieli nieruchomosci jest nieuzasadnione, gdyz obecnie wlasnos¢ spotdzielcza
nie jest odrgbna kategoria prawna i nie podlega szczegélnej ochronie. To oznacza, ze
interes spotdzielni mieszkaniowej powinien by¢ chroniony na ogoélnych, a nie na
preferencyjnych warunkach. Skarzaca podkreslita, ze wadliwo$¢ tej regulacji prawnej
zostata dostrzezona przez ustawodawce, ktory w tresci dodanego 22 lipca 2005 r. art. 24'
u.s.m. wyraznie dopuscit mozliwo$¢ podjecia przez wigkszo$¢ wspotwiascicieli uchwaty,
ze w zakresie ich praw 1 obowiazkow oraz zarzadu nieruchomoscia wspolna beda miaty
zastosowanie przepisy ustawy o wilasnosci lokali. Réwnocze$nie art. 27 u.s.m. przesadzit,
ze w wypadku podjgcia powyzszej uchwaly stosuje si¢ m.in. przepisy o wspolnocie
mieszkaniowej i1 zebraniu wspotwlascicieli, spotdzielnia za§ moze zosta¢ pozbawiona
zarzadu nieruchomos$cia wspdlna.

Zdaniem skarzacej, art. 25 ust. 1 i art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. sa réwniez
sprzeczne z zasada rownej dla wszystkich ochrony prawa wilasnosci. Ustawodawca w
sposob nieuzasadniony zréznicowal bowiem prawa wspotwiascicieli nieruchomosci,
uprzywilejowujac wiascicieli lokali niewyodrgbnionych (tj. spétdzielnie mieszkaniowe)
wzgledem wlascicieli lokali wyodrgbnionych. Tym samym naruszyt istot¢ stosunku
cywilnoprawnego taczacego wspotwilasdcicieli, charakteryzujacego si¢ réwnorzednoscia
wszystkich stron. Tymczasem nawet ochrona praw spotdzielczych przystugujacych
cztonkom spoéidzielni mieszkaniowej nie wymaga jej uprzywilejowania przez przyznanie
absolutnego prawa zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Skarzaca zauwaza, ze spotdzielnia
mieszkaniowa z mocy prawa jest zobowiazana dba¢ o dobro wytacznie swoich cztonkdw,
a nie wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci. Ustawodawca, zaktadajac mozliwos¢
powstania konfliktu interesow w tym zakresie, nie przewiduje jakichkolwiek regut
kolizyjnych pozwalajacych na jego rozsadne rozstrzygnigcie.

2. Rzecznik Praw Obywatelskich w piSmie z 14 sierpnia 2009 r. wnidést o
stwierdzenie, ze art. 25 ust. 1 zdanie pierwsze w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie



u.s.m., w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejScia w zycie ustawy zmieniajacej, w
zakresie, w jakim wylacza mozliwo$¢ podjecia przez wiascicieli lokali uchwaly, ze w
zakresie zarzadu nieruchomoscia wspolna beda ich obowiazywaé przepisy ustawy o
wiasnosci lokali, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 1 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Uzasadniajac zajete stanowisko, Rzecznik wskazat, ze zgodnie z przyjeta przez SN w
sprawie skarzacej wyktadnia art. 25 ust. 1 1 art. 27 ust. 2 u.s.m. wspdlnota mieszkaniowa
nie jest uprawniona do pozbawienia spotdzielni mieszkaniowej zarzadu nieruchomoscia
wspolna przez podjecie uchwaty o powierzeniu tego zarzadu innemu podmiotowi. Art. 25
ust. 1 u.s.m. odsyta bowiem jedynie do tych przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: ustawa o wlasnosci
lokali), ktére odnosza si¢ do ,praw i obowiazkéw wiascicieli lokali”, nie odsylajac
jednoczesnie do przepiséw o ,,zarzadzie nieruchomos$cia wspolna”. Z tego tez wzgledu
zarzad nieruchomos$cia wspdlna po powstaniu wspolnoty mieszkaniowej jest wykonywany
przez spoidzielnig¢ jako zarzad powierzony, chocby wspdtwiasciciele nie byli cztonkami
spotdzielni. Zarzad spoétdzielni mieszkaniowej, zgodnie z art. 26 ust. 1 u.s.m., trwa az do
czasu ustania cztonkostwa ostatniego czlonka spotdzielni, czego rezultatem jest powstanie
wspolnoty mieszkaniowej ex lege. Zdaniem Rzecznika, mozna obecnie méwi¢ o
ugruntowanej praktyce orzeczniczej, w §wietle ktorej na podstawie art. 25 ust. 1 u.s.m., w
brzmieniu obowiazujacym do 15 stycznia 2003 r., wspolnota mieszkaniowa nie mogta
powierzy¢ zarzadu nieruchomoscia wspolng innemu podmiotowi niz spoétdzielnia
mieszkaniowa.

Rzecznik zauwazyl, ze cho¢ zaskarzone przepisy zostaly uchylone, to jednak nadal
sa stosowane w sprawach, w ktorych przedmiotem rozpoznania jest ocena waznos$ci
utworzenia wspolnoty mieszkaniowej na podstawie art. 25 ust. 1 u.s.m. oraz skutecznosci
podjetych przez taka wspolnote dziatan w zakresie praw i obowiazkdéw wilascicieli lokali.
To oznacza, ze zaskarzone przepisy nie utracity mocy obowiazujacej w rozumieniu art. 39
ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz. U. Nr 102,
poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK) i moga by¢ przedmiotem kontroli sprawowanej przez
Trybunat, tym bardziej, ze bezposrednio ingeruja w sfere konstytucyjnie chronionych praw i
wolnosci, tj. prawo wiasno$ci oraz zasad¢ réwnej ochrony praw majatkowych.

Zdaniem Rzecznika, zaskarzone przepisy w zakresie, w jakim wykluczaja
mozliwo$¢ wyboru przez wiascicieli lokali (a zarazem wspotwlascicieli nieruchomosci
wspolnej) sposobu zarzadu, a takze podmiotu, ktory sprawowaé bedzie zarzad
nieruchomos$cia wspolna i1 narzucaja im jako zarzadcg spoldzielni¢ mieszkaniowa, ktora
dotychczas administrowata nieruchomoscia, pozostaja w kolizji z konstytucyjna zasada
réwnej ochrony praw majatkowych i godza w konstytucyjnie chronione prawo wlasnosci.

Rzecznik wskazal, ze zgodnie z art. 27 ustawy o whasnosci lokali kazdy wiasciciel
ma prawo 1 obowiazek wspoéldziatania w zarzadzie nieruchomoscia wspdlng. Ustawa
przewiduje trzy formy takiego zarzadu. W wypadku mniejszych wspdlnot
mieszkaniowych, obejmujacych nie wigcej niz siedmiu wtascicieli lokali wyodrgbnionych,
stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci. W wypadku wigkszych
wspolnot wlasciciele moga wybra¢ zarzad na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali albo okresli¢ sposob zarzadu w umowie, a zwlaszcza powierzy¢ zarzad osobie
fizycznej lub prawnej na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Ten model
zarzadzania nieruchomo$cia wspdlna zostat jednak moca zaskarzonych przepisow
wylaczony w stosunku do wilascicieli takich lokali, ktére znajduja si¢ w budynkach
wielolokalowych ,,spotdzielczych”, to znaczy takich, w ktorych chocéby jeden lokal nadal
pozostawal wlasnoscia spoldzielni mieszkaniowej. Wilasciciele lokali w budynkach
,»Spoldzielczych” zostali pozbawieni wplywu na sposdb zarzadzania nieruchomos$cia
wspolna. Tym samym doszto do zrdznicowania sytuacji prawnej wlascicieli lokali w



budynkach wielolokalowych na podstawie kryterium, jakim jest udziat spotdzielni
mieszkaniowej w nieruchomos$ci wspdlnej. Zaskarzone przepisy naruszaja zasadg rownej
ochrony praw majatkowych wyrazona w art. 64 ust. 2 Konstytucji. Tozsame prawo, jakim
jest odrgbna wiasno$¢ lokalu i zwiazany z nig udzial w nieruchomos$ci wspolnej, zostaty
potraktowane odmiennie w zakresie mozliwosci podjecia przez wiascicieli decyzji o
podmiocie zarzadzajacym nieruchomoscia wsp6lna.

Zdaniem Rzecznika, zaskarzone przepisy stanowia przejaw istotnej ingerencji
ustawodawcy w prawo wlasnosci, pozbawiajac wiascicieli lokali wyodrgbnionych wptywu
na zarzad nieruchomoscia wspdlna. Mozliwos¢ wspotdecydowania o sposobie
sprawowania zarzadu oraz o wyborze zarzadcy nieruchomosci stanowi bez watpienia jeden
z podstawowych elementow sktadajacych si¢ na tres¢ prawa wlasnosci.

W niniejszej sprawie spelniona zostala formalna przestanka ograniczania
konstytucyjnych praw i wolnosci wynikajaca z art. 31 ust. 3 Konstytucji, gdyz
zrdéznicowanie poziomu ochrony prawnej odrgbnej wlasnosci lokalu i ograniczenie prawa
wiascicieli lokali do wyboru podmiotu sprawujacego zarzad nieruchomoscia wspolna
reguluje ustawa. Nie zostaly natomiast spetnione przestanki materialne wymienione w tym
przepisie. Wprowadzone ograniczenie praw wiascicieli lokali nie jest konieczne i nie
pozostaje w zwiazku z wartosciami wymienionymi w art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Rzecznik zauwazyl, Ze stworzenie prawnej mozliwo$ci pozbawienia spotdzielni
zarzadu nieruchomo$cia przez wspdlnot¢ mieszkaniowa jest w interesie wszystkich
mieszkancow, gdyz jest to narzedzie swoistego nacisku na organy spotdzielni, jesli zle
funkcjonuja 1 Zle zarzadzaja nieruchomoscia wspolna. Pozbawienie moca zaskarzonych
przepiséw wiascicieli lokali mozliwosci decydowania o zarzadzie nieruchomoscia wspolna
ma demoralizujacy wplyw na organy spoldzielni, gdyz nie motywuje ich do aktywnosci 1
wysitku dla zapewnienia konkurencyjno$ci $wiadczonych ushug administracyjnych.

3. Marszalek Sejmu w pismie z 14 wrzesnia 2009 r. wniost o stwierdzenie, ze art.
25 ust. 1 zdanie pierwsze w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., w brzmieniu
obowiazujacym do dnia wejScia w zycie ustawy zmieniajacej, w zakresie, w jakim
ograniczaja mozliwo$¢ zniesienia zarzadu nieruchomoscia wspdlna wykonywanego przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa, sa niezgodne z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3 i art. 64
ust. 2 w zwiazku z art. 32 ust. 1 zdanie pierwsze Konstytucji. Ponadto Marszalek Sejmu
wnidst o umorzenie postgpowania w pozostatym zakresie na podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1
ustawy o TK.

Uzasadniajac zajete stanowisko, Marszatek Sejmu wskazat, ze skarzaca w istocie
kwestionuje konstytucyjnos¢ okre§lonego sposobu interpretacji art. 25 ust. 1 zdanie
pierwsze w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. przyjetego w wyroku SN z 21
grudnia 2006 r. (sygn. akt III CSK 218/06, OSNC nr 11/2007, poz. 173), zgodnie z ktorym
»Wspolnota mieszkaniowa ustanowiona z zasobow spotdzielni mieszkaniowej na
podstawie art. 25 ust. 1 ustawy (...) nie mogla pozbawi¢ tej spotdzielni zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna”. Marszalek zauwazyl, ze skarzaca co prawda jako przedmiot
kontroli wskazuje caly art. 25 ust. 1 u.s.m., jednak nie przytacza zadnych zarzutow
odnoszacych si¢ do zdania drugiego tego przepisu, ktorego tre$¢ nie pozostaje w zadnym
zwiazku z istota problemu rozpatrywanego w tej sprawie. W rezultacie relewantnym
przedmiotem kontroli, zdaniem Marszatka Sejmu, jest jedynie art. 25 ust. 1 zdanie
pierwsze (rozpatrywany w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie) u.s.m., w pozostalym za$
zakresie postgpowanie powinno ulec umorzeniu. Zdaniem Marszatka Sejmu, na
przeszkodzie kontroli tych przepisow nie stoi fakt, ze zostaty one uchylone, nadal bowiem
sa stosowane, o czym $wiadcza m.in. wyroki wydane w sprawie skarzacej, a zatem



zaskarzone przepisy nie utracity mocy obowiazujacej w rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 3
ustawy o TK.

Odnoszac si¢ do podanych przez skarzaca wzorcoOw kontroli, Marszalek Sejmu
wskazal, ze adekwatnymi przepisami w tym zakresie sa art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31
ust. 3 oraz art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji. W odniesieniu do
pozostatych wzorcow nalezatoby zastosowaé zasadg falsa demonstratio non nocet,
ewentualnie sformutowa¢ wniosek o umorzenie postgpowania na podstawie art. 39 ust. 1
pkt 1 ustawy o TK.

Zdaniem Marszatka Sejmu, rozwigzania zawarte w kwestionowanym art. 25 ust. 1
zdanie pierwsze w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. nalezy postrzega¢ w
perspektywie systemowych zmian, jakim podlegata regulacja prawna spotdzielczosci
mieszkaniowej w ciagu ostatnich kilkunastu lat: najpierw za sprawa wejScia w zycie
ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych, a nastgpnie zmian tej
ustawy z lat 2002, 2005 1 2007, realizujacych czgsto sprzeczne wizje roli i1 zasad
funkcjonowania spotdzielczosci mieszkaniowe;.

Marszatek Sejmu przypomnial, ze wspotwlasnos¢ jest prawem majatkowym, ktére
podlega ochronie konstytucyjnej na podstawie art. 21 i art. 64 Konstytucji, natomiast
uprawnienie do wspoétdziatania w zarzadzie rzecza wspdlna lub do wspotdecydowania o
sposobie wykonywania zarzadu i osobie zarzadcy stanowi istotny element jego tresci.
Rozwiazania przyjete w art. 25 ust. 1 zdanie pierwsze w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie
drugie u.s.m. stanowia ograniczenie istotnego elementu tresci prawa wspotwiasnosci,
jakim jest uprawnienie do wspotdzialania i wplywania na sposdéb wykonywania zarzadu
nieruchomos$cia wspolna. Wykluczenie przez te przepisy mozliwosci zmiany rezimu
zarzadu nieruchomoscia, w ktorej wyodrgbniono wtasno$¢ poszczegolnych lokali, nie
spelnia warunku niezbednosci wynikajacego z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Co prawda
wiasciciele lokali niebgdacy cztonkami spoidzielni — na zasadach analogicznych jak jej
cztonkowie — moga kwestionowaé zasadno$¢ zmian wysokosci oplat zwiazanych z
eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomosci bezposrednio na drodze sadowej oraz zaskarzy¢
uchwate walnego zgromadzenia w zakresie, w jakim dotyczy ona ich lokali, jednak
instrumenty te nie s3 wystarczajace dla zapewnienia realnej ochrony praw witascicieli
odrebnych lokali. Zaskarzone przepisy tworza system rozwiazan w znacznej mierze
pozornych i wzajemnie sprzecznych. Z jednej strony ustawodawca deklaruje niezaleznos¢
praw odrgbnej wtasnosci lokalu od cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej, z drugiej zas
dla zapewnienia wptywu wiasciciela na losy i1 decyzje dotyczace nieruchomosci wspdlnej
za konieczne uznaje w zasadzie przystapienie do spoldzielni i aktywne wykonywanie
wynikajacych z cztonkostwa uprawnien korporacyjnych. Zdecydowana wigkszo$¢ decyzji
z zakresu zarzadu nieruchomoscia wspdlna jest bowiem podejmowana przez zarzad
spotdzielni mieszkaniowe;.

Zdaniem Marszatka Sejmu, wykluczenie wptywu wiascicieli odrebnych lokali na
sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspolna, wprowadzone przez zakwestionowany art.
25 ust. 1 zdanie pierwsze w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., interpretowane w
sposob przyjety w wyroku SN o sygn. akt III CSK 218/06, stanowi ingerencjg nie tylko w
istotny element prawa wlasnosci, jakim jest prawo do zarzadzania rzecza stanowiaca
przedmiot wilasno$ci, lecz narusza takze zasad¢ rownej dla wszystkich ochrony prawa
wiasnosci i innych praw majatkowych. Sposéb powstania prawa odrgbnej wihasnosci
lokalu, mozliwo$¢ istnienia rownolegle stosunku cztonkostwa uprawnionego w spoétdzielni
mieszkaniowej oraz argument o potrzebie ochrony intereséw o0sob, ktérym przystuguja
spotdzielcze prawa do lokali, mozna uzna¢ za racje uzasadniajace wprowadzenie pewnych
zréznicowan sytuacji prawnej wilascicieli odrgbnych lokali w stosunku do rezimu
powszechnego, takze w sferze decydowania o sposobie zarzadu. Wprowadzajac



obligatoryjny zarzad nieruchomos$cia wspolna az do chwili wyodrgbnienia wszystkich
lokali oraz ustania czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej przez wszystkich witascicieli,
ustawodawca naruszyt jednak zaréwno dyrektywe niezbedno$ci (konieczno$ci), jak i
proporcjonalno$ci wprowadzonych ograniczen konstytucyjnych praw i wolnosci.

4. Prokurator Generalny w pismie z 12 sierpnia 2010 r. wnidst o stwierdzenie, ze
art. 25 ust. 1 w zwiazku z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., w brzmieniu obowiazujacym
do dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajacej, w zakresie, w jakim uniemozliwiat podjgcie
przez wiascicieli lokali uchwaty, ze do zarzadu nieruchomos$cia wspolna bgda miaty
zastosowanie przepisy ustawy o wilasnosci lokali, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku
z art. 32 ust. 1 1 w zwiazku z art. 21 ust. 1 oraz z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji. W pozostatym zakresie Prokurator Generalny wnioést o umorzenie
postepowania ze wzgledu na niedopuszczalnos¢ wydania wyroku.

Uzasadniajac zajgte stanowisko, Prokurator Generalny wskazal, Ze niniejsza sprawa
moze zosta¢ merytorycznie rozpoznana, mimo ze zaskarzone przepisy zostaty uchylone.
Przepisy te stanowity podstawe prawna wydania ostatecznego wyroku w sprawie skarzacej
i stad pozostaja w zwiazku z ochrona jej konstytucyjnych praw i wolnos$ci. Przepisy te nie
utracily zatem mocy obowiazujacej w rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy o TK.

Odnoszac si¢ do zakresu zaskarzenia, Prokurator Generalny zauwazyl, ze skarzaca
zaskarzyta oba przepisy odrgbnie, jednak =z wuzasadnienia skargi wynika, iz
niekonstytucyjnos$ci upatruje ona w ich wzajemnym zwiazku. W takim tez zwiazku
powinny zosta¢ poddane kontroli w zakresie, w jakim uniemozliwiaja one podjgcie przez
wiascicieli lokali uchwaty, ze do zarzadu nieruchomos$cia wspolna beda miatly
zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Prokurator Generalny podnosi ponadto,
ze argumentacja uzyta w uzasadnieniu skargi konstytucyjnej nie odnosi si¢ do naruszenia
przez zakwestionowana regulacje art. 2, art. 21 ust. 2, art. 31 ust. 2 1 art. 32 ust. 2
Konstytucji. W zakresie tych wzorcéw kontroli postgpowanie powinno zatem zostac
umorzone ze wzgledu na niedopuszczalno$¢ wydania wyroku.

Zdaniem Prokuratora Generalnego, zaskarzona regulacja prowadzi do ograniczenia
konstytucyjnego prawa wlasnosci. Powierza ona spoldzielni mieszkaniowej zarzad
nieruchomos$ciami spoétdzielczymi, i to choéby cze$¢ lokali w budynkach spotdzielczych
stanowila przedmiot odrgbnej wlasno$ci innych osob i1 cho¢by zaden z wiascicieli lokali
nie byt czlonkiem spoétdzielni. Oznacza to, ze wilasciciele lokali wyodrgbnionych z
zasobow spoldzielczych zostali w zasadzie pozbawieni wplywu na sposob zarzadzania
wspolna nieruchomoscia. W $wietle zaskarzonych przepisow zarzad spotdzielni
mieszkaniowej jest bowiem przymusowy. Prowadzi to do odstgpstwa od zasady
wykonywania prawa wspoOtwlasnosci przez wilascicieli poszczegdlnych lokali,
ustanowionej przez ustawg o wlasnosci lokali.

Prokurator Generalny zauwaza, ze do odrgbnej wlasnosci lokali w
nieruchomosciach spoétdzielczych nie stosuje si¢ takze przepisOw ustawy o wtasnosci lokali
w cze$ci dotyczacej wspolnoty mieszkaniowej oraz zebrania wilascicieli. Wiasciciele lokali
nie sa rowniez uprawnieni do podjgcia uchwaly w sprawie zwigkszenia udziatu wilascicieli
lokali uzytkowych w pokrywaniu kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, gdyz uchwalg w tej sprawie podejmuje za nich rada nadzorcza spoétdzielni, w
ktorej powotaniu zaden z wiascicieli méglt nie uczestniczy¢. Powotujac si¢ na poglady
doktryny, Prokurator Generalny stawia w zwiazku z tym tezg, ze w ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych nastapito swoiste ubezwlasnowolnienie wiascicieli lokali,
ktérych pozbawiono wptywu na zarzad nieruchomoscia wspdlna.

Zdaniem Prokuratora Generalnego, zaskarzona regulacja prowadzi do
nieuzasadnionego zrdéznicowania sytuacji prawnej wilascicieli lokali, ktére zostaly



wyodrebnione z zasobow spotdzielni, w poréwnaniu z sytuacja prawna spotdzielni bedace;j
nadal wiascicielem cho¢by jednego lokalu niewyodrgbnionego w danej nieruchomosci.
Uprzywilejowanie pozycji spotdzielni mieszkaniowej polega na tym, ze jest ona z mocy
prawa zarzadca nieruchomosci wspdlnej. Tymczasem spoldzielnia, jako wlasciciel
niewyodrgbnionych lokali, powinna by¢ traktowana w taki sam sposob jak wtasciciele
lokali wyodrgbnionych, a zatem powinno jej shuzy¢ jedynie prawo udzialu w
podejmowaniu uchwaty dotyczacej sprawowania zarzadu, a po jej podjeciu powinna miec
obowiazek podporzadkowania si¢ woli wigkszosci wlascicieli lokali. Uprzywilejowanie
spoldzielni mieszkaniowej polegajace na przyznaniu jej wylacznego prawa do
wykonywania zarzadu pozostaje w konflikcie z zasada proporcjonalnosci, gdyz waga
interesow, ktore zostaly naruszone przez pozbawienie prawa wigkszosci wiascicieli
wyodrebnionych lokali do decydowania o sposobie sprawowania zarzadu nieruchomoscia
wspolna, nie pozostaje w proporcji do ochrony intereséw spotdzielni mieszkaniowe;.

I

Na rozpraweg 28 pazdziernika 2010 r. stawili si¢ przedstawiciele skarzacej, Sejmu,
Prokuratora Generalnego 1 Rzecznika Praw Obywatelskich. Wszyscy uczestnicy
postepowania podtrzymali stanowiska zajgte w pismach procesowych.

Odpowiadajac na pytania czlonkéw sktadu orzekajacego, przedstawiciel skarzacej
wyjasnit, ze nie posiada blizszych informacji na temat ewentualnego prowadzenia
negocjacji migdzy skarzaca a spotdzielnia mieszkaniowa zmierzajacych do umownego
okreslenia zasad zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Przedstawiciel Sejmu zauwazyl, ze
spor pomiedzy skarzaca a spoétdzielnia mieszkaniowa mial co prawda podloze
ekonomiczne i1 dotyczyt ich wzajemnych rozliczen finansowych, jednak sam problem
rozstrzygany przez Trybunal, tj. uniemozliwienie wigkszosci wspotwlascicieli
sprawowania swobodnego zarzadu nieruchomos$cia wspolna, ma charakter fundamentalny
z konstytucyjnego punktu widzenia. Przedstawiciel Sejmu zgodzil si¢ z pogladem, ze
stosowanie zasady ,,podejmowanie decyzji wigkszoscia glosow” moze stanowié
ograniczenie prawa zarzadzania nieruchomoscia dla witasdcicieli mniejszo$ciowych, ktorzy
nie podzielaja stanowiska wigkszos$ci. Przedstawiciel Prokuratora Generalnego powtorzyt,
wyrazony wczesniej w pisemnym stanowisku, poglad, zgodnie z ktorym zarzad spotdzielni
mieszkaniowej ma charakter przymusowy i nie ma mozliwo$ciowosci jego umownego
zniesienia. Przedstawiciel Rzecznika Praw Obywatelskich zauwazyl, Ze niekonstytucyjna
norma wywodzona z zaskarzonych przepisow uksztattowala si¢ w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego, ktory w sposob niezgodny z Konstytucja zaczal przepisy te interpretowac.
Niekonstytucyjno$¢ zaskarzonych przepisow jest zatem pochodna utrwalonej wyktadni
sadowej. Ustosunkowujac si¢ do tego ostatniego problemu, przedstawiciel Sejmu
stwierdzit, ze ewentualne orzeczenie o niekonstytucyjnos$ci zaskarzonych przepiséw bedzie
miato znaczenie dla spraw prawomocnie zakonczonych, w ktérych byly one podstawa
prawna rozstrzygnigcia. W sprawie skarzacej oznacza to brak podstaw do pehienia zarzadu
przez spotdzielni¢ mieszkaniowa oraz otwarcie mozliwosci wyboru zarzadu przez wigkszo$¢
wspotwiascicieli. Stanowisko to podzielit przedstawiciel Prokuratora Generalnego.

111
Trybunat Konstytucyjny zwazyt, co nastepuje:

1. Problem konstytucyjny.



Skarzaca Wspolnota Mieszkaniowa Pilotow 22 w Krakowie (dalej: wspolnota
mieszkaniowa lub skarzaca) kwestionuje konstytucyjnos¢ dwoch przepiséw ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 116, ze
zm.; dalej: u.s.m.), tj. art. 25 ust. 1 oraz art. 27 ust. 2 zdanie drugie. Przepisom tym
zarzuca, ze wprowadzaja one obligatoryjny przymusowy zarzad spotdzielni mieszkaniowej
wzgledem nieruchomosci wspdlnej, ktorej spoldzielnia jest wspodtwiascicielem,
pozbawiajac tym samym pozostatych wilascicieli lokali wyodrgbnionych mozliwos$ci
wyboru innej formy zarzadu ta nieruchomoscia. Zdaniem skarzacej, taka regulacja narusza
prawo wilasnosci, pozbawiajac wilascicieli podstawowego uprawnienia wiascicielskiego w
postaci zarzadu nieruchomos$cia wspolng oraz zasadg rdwnej ochrony prawnej wlasnosci,
uprzywilejowujac spotdzielni¢ mieszkaniowa wzgledem pozostatych wspotwiascicieli.

2. Przedmiot kontroli.

2.1. Pierwszym przepisem kwestionowanym przez skarzaca jest art. 25 ust. 1 u.s.m.
w brzmieniu obowigzujacym do dnia wejscia w zycie ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr
240, poz. 2058; dalej: ustawa zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r.). Skarzaca zada
stwierdzenia jego niekonstytucyjnosci ,,w zakresie, w jakim wytaczal prawo prowadzenia
zarzadu nieruchomos$cia wspdlna przez powotang w trybie powyzszego przepisu wspolnote
mieszkaniowa”. Juz na wstgpie nalezy zaznaczy¢, ze przepis ten zostal uchylony przez
ustawe zmieniajaca z 19 grudnia 2002 r., ktéra weszta w zycie 15 stycznia 2003 r.

Art. 25 ust. 1 u.s.m. w zaskarzonym brzmieniu posiadal nastepujaca tresc:
,»Wigkszos¢ wiascicieli lokali w budynku lub budynkach polozonych w obrgbie danej
nieruchomosci, obliczana wedhug liczby lokali, moze podja¢ uchwalg, ze w zakresie ich
praw 1 obowiazkow beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wilasnosci lokali. Do
podjecia uchwaty stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 31 i 32 ustawy o wilasnosci lokali”.
Skarzaca wskazuje, ze z pierwszego zdania tego przepisu wynika, iz uchwata podjgta przez
wspotwlascicieli otwiera mozliwos$¢ stosowania przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.; dalej: ustawy o wilasno$ci
lokali) do praw i obowiazkéw wspotwlascicieli, ale nie do zarzadu nieruchomos$cia
wspélna. Stad, zdaniem skarzacej, przepis ten uniemozliwia wspolnocie mieszkaniowe;j
prowadzenie zarzadu nieruchomos$cia w trybie ustawy o wlasnosci lokali.

Art. 25 ust. 1 u.s.m. w zaskarzonym brzmieniu byt juz badany przez Trybunal
Konstytucyjny. W wyroku z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01 (OTK ZU nr 4/2001, poz. 87),
Trybunat orzekl, ze przepis ten jest zgodny z art. 32 w zwiazku z art. 2 Konstytucji,
podkreslajac  jednoczesnie, ze w dniu wyrokowania, z uwagi na krotki okres
obowiazywania u.s.m., nie wyksztalcita si¢ jeszcze praktyka jego stosowania, a tym
bardziej jego sadowa wyktadnia. Orzeczenie o zgodnosci art. 25 ust. 1 u.s.m. z Konstytucja
miato zatem niejako charakter warunkowy, zblizony w swej istocie do orzeczenia o
zgodnosci przepisu z Konstytucja w trybie kontroli prewencyjnej. Trybunat Konstytucyjny
stwierdzil takze, ze skoro mozliwa do uzasadnienia byla taka wykladnia tego przepisu,
ktora nie prowadzita do niezgodnos$ci z Konstytucja, to brak jest podstaw do stwierdzenia
jego niekonstytucyjno$ci. Juz w tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze zakres zaskarzenia w
niniejszej sprawie jest inny niz w sprawie o sygn. K 5/01, a zatem brak jest ujemnej
przestanki procesowej, ktora stanowitaby przeszkode dla wydania orzeczenia
merytorycznego. W tym zakresie Trybunal podziela poglad wyrazony w pismie
Prokuratora Generalnego.

Art. 25 ust. 1 u.s.m. zostal uchylony przez art. 1 pkt 21 ustawy zmieniajacej z 19
grudnia 2002 r., ktora weszta w zycie 15 stycznia 2003 r. Ta ostatnia ustawa nie
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przewidywata mozliwosci stosowania art. 25 ust. 1 u.s.m. po dniu jego uchylenia. W
wyroku z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02 (OTK ZU nr 4/A/2005, poz. 38), Trybunat
Konstytucyjny uznat, ze art. 1 pkt 21 ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r., ktory
dokonat tego uchylenia, jest zgodny z art. 2, art. 31 ust. 3, art. 32, art. 58 ust. 1 oraz art. 64
ust. 2 Konstytucji. Nawiazujac do poprzedniego wyroku w sprawie o sygn. K 5/01,
Trybunat stwierdzit, ze ,,Uznanie zgodnosci danego przepisu z Konstytucja w wyroku
Trybunalu Konstytucyjnego nie oznacza, ze przepis ten nie moze juz by¢ zmieniony lub
uchylony. Uchylenie takiego przepisu nie moze by¢ zatem automatycznie kwalifikowane
jako niezgodne z Konstytucja”. Trybunat zauwazyl, ze watpliwosci interpretacyjne
dotyczace art. 25 ust. 1 u.s.m., sygnalizowane w wyroku o sygn. K 5/01, nie zostaly
usuni¢te w kilkuletniej praktyce jego stosowania, stad ustawodawca mogt uzna¢ za celowe
jego wyeliminowanie z porzadku prawnego. Skoro wnioskodawcy nie wskazali Zadnych
dodatkowych  okolicznosci  przemawiajacych za niekonstytucyjnoscia  przepisu
uchylajacego art. 25 ust. 1 u.s.m, Trybunatl uznal, Ze brak podstaw do zakwestionowania
tego uchylenia.

Uchylony art. 25 ust. 1 u.s.m. przywroécono w zmodyfikowanej postaci w formie
art. 24' zdanie pierwsze u.s.m., ktéry 22 lipca 2005 r. zostal dodany przez art. 1 pkt 23
ustawy z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024; dalej: ustawa zmieniajaca z 3 czerwca
2005 r.). W uzasadnieniu projektu tej ustawy (druk sejmowy nr 2522, IV kadencja Sejmu)
wskazano, ze ,,Wnioskodawcy proponuja przywrocenie przepisu art. 25, ktory nalezato
rozumie¢ jako w istocie umozliwiajacy wigkszosci wilascicieli utworzenie wspdlnoty
mieszkaniowej 1 zniesienie zarzadu nieruchomos$cia wspdlna wykonywanego przez
spotdzielnig (...). Uchylenie art. 25 nalezy oceni¢ jako niezgodne z Konstytucja, w tym
zwlaszcza z zasada ochrony wlasnosci”. Zgodnie z nowym art. 24' zdanie pierwsze u.s.m.
(obowiazujacym w dniu wydania niniejszego wyroku), wigkszo$¢ wiascicieli lokali w
budynku Iub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedhug
wielko$ci udziatow w nieruchomosci wspdlnej, moze podja¢ uchwale, ze w zakresie ich
praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspolna beda mialy zastosowanie
przepisy ustawy o wilasnosci lokali. Przepis ten, w przeciwienstwie do uprzednio
uchylonego art. 25 ust. 1 u.s.m., wyraznie zatem przewiduje, ze w stosownej uchwale
wigkszos¢ wiascicieli lokali moze ustali¢ stosowanie rezimu ustawy o wlasnosci lokali nie
tylko w odniesieniu do ich praw i obowiazkow, lecz takze kwestii zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Obecnie zatem nie budzi Zadnych watpliwosci, Zze moca takiej uchwaty
wspotwlasdciciele moga pozbawi¢ spoldzielnie mieszkaniowa zarzadu nieruchomoscia
wspolna, powierzajac go innemu podmiotowi.

2.2. Drugi z zaskarzonych przepisow, tj. art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. stanowi:
,»Przepiséw ustawy o wiasnos$ci lokali o zarzadzie nieruchomos$cia wspdlna nie stosuje sig,
z wyjatkiem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i ust. la, ktore stosuje si¢ odpowiednio”.
Skarzaca kwestionuje ten przepis w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejsScia w zycie
ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. oraz ,w zakresie, w jakim statuowat
obligatoryjny przymusowy zarzad spoétdzielni mieszkaniowej obejmujacy nieruchomos$é¢
wspolna powstala w trybie art. 25 ust. 1” u.s.m.

Ustalenie kwestionowanej normy prawnej wywodzonej z tresci tego przepisu
wymaga, po pierwsze, uwzglednienia treSci art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m.
(poprzedzajacego kwestionowane zdanie drugie tego przepisu), po drugie za§ — tresci art.
18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 1 1a ustawy o wtasnosci lokali, do ktorych kwestionowany
przepis odsyta. Porownujac zdania pierwsze i drugie art. 27 ust. 2 u.s.m., nalezy dojs$¢ do
wniosku, ze wylaczenie stosowania przepisOw ustawy o wiasnosci lokali o zarzadzie
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nieruchomos$cia wspolna, o ktorym mowa w zdaniu drugim, dotyczy sytuacji opisanej w
zdaniu pierwszym, gdy nieruchomo$¢ wspdlna stanowi wspotwlasno$é spotdzielni,
poszczego6lni za$ wiasciciele lokali niekoniecznie sa jej cztonkami. W takiej sytuacji
spotdzielnia sprawuje zarzad jako zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1
ustawy o wilasnos$ci lokali. Ten ostatni przepis, do ktérego art. 27 ust. 2 zdanie drugie
u.s.m. wprost odsyla, stanowi, ze ,,Wltasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu
odrebnej witasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego
okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomos$cia wspolna, a w szczegdlno$ci moga powierzy¢
zarzad osobie fizycznej albo prawnej”. Drugim przepisem ustawy o wlasnos$ci lokali, ktory
na mocy kwestionowanego art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. ma zastosowanie do zarzadu
sprawowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, jest art. 29 ust. 1 i la, zobowiazujacy te
spotdzielni¢ do prowadzenia ewidencji pozaksiggowej kosztow zarzadu nieruchomos$cia
wspolng oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych
tytuléw na rzecz nieruchomosci wspdlne;.

Zaskarzony art. 27 ust. 2 u.s.m. otrzymat nowe brzmienie z dniem wej$cia w zycie
ustawy zmieniajacej z 3 czerwca 2005 r. Obecnie jego tres¢ jest nastgpujaca: ,,Zarzad
nieruchomos$ciami wspolnymi stanowiacymi wspotwiasnos$¢ spotdzielni jest wykonywany
przez spotdzielnig jak zarzad powierzony, o ktorym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali, choéby wilasciciele lokali nie byli czlonkami
spoldzielni, z zastrzezeniem art. 24' i art. 26. Przepisow ustawy o wiasnosci lokali o
zarzadzie nieruchomoscia wspolna nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art.
29 ust. 11 1a, ktore stosuje si¢ odpowiednio”.

2.3. Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotem
kontroli zostaty uczynione przez skarzaca art. 25 ust. 1 u.s.m. w brzmieniu obowiazujacym
do dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r. oraz art. 27 ust. 2 zdanie
drugie u.s.m. w brzmieniu obowiazujacym do dnia wejs$cia w zycie ustawy zmieniajacej z
19 grudnia 2002 r. Zdaniem skarzacej, przepisy te statuuja przymusowy zarzad spotdzielni
mieszkaniowej obejmujacy nieruchomos$¢ wspolna powstata w trybie art. 25 ust. 1 u.s.m.,
ktory pozbawia wspolnote mieszkaniowa prawa samodzielnego prowadzenia zarzadu oraz
prawa powierzenia prowadzenia tego zarzadu innemu podmiotowi. Oba przepisy stanowity
podstawg¢ prawna ostatecznego rozstrzygnigeia sprawy skarzacej wyrokiem Sadu
Apelacyjnego w Krakowie z 13 kwietnia 2007 r. (sygn. akt I ACa 261/07). Przyczyna
oddalenia powddztwa skarzacej byto ustalenie, ze na mocy art. 25 ust. 1 u.s.m. wspolnota
mieszkaniowa nie mogla pozbawié¢ spoldzielni mieszkaniowej zarzadu nieruchomoscia
wspolna w drodze uchwaty, gdyz zgodnie z art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. zarzad ten
ma charakter obligatoryjny i moze zosta¢ wytaczony jedynie w wypadkach wskazanych w
tym przepisie. Skarzaca kwestionuje zatem przepisy, na podstawie ktérych faktycznie
zostato wydane ostatecznie orzeczenie w jej sprawie.

3. Wzorce kontroli.

3.1. Jako wzorce kontroli w ramach niniejszego postgpowania skarzaca wskazuje
art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32, w zwiazku z art. 21 Konstytucji (dla uzasadnienia
zarzutu naruszenia zasady réwnosci w zakresie ochrony prawnej wlasno$ci) oraz art. 64
ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 2 1 3 oraz w zwiazku z art. 2 Konstytucji (dla uzasadnienia
zarzutu niekonstytucyjnego ograniczenia prawa wilasnosci). W zwiazku z tym nalezy
rozwazy¢€, czy przepisy te moga by¢ punktem odniesienia dla kontroli konstytucyjnosci
aktow normatywnych w postepowaniu wszczgtym skarga konstytucyjna. Zgodnie bowiem
z art. 79 ust. 1 Konstytucji wzorcem kontroli w ramach tego postgpowania moze by¢ tylko
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taki przepis konstytucyjny, ktéry statuuje okreslone prawo lub wolnos$¢, przy czym
skarzacy dodatkowo musi wykazaé, ze kwestionowana przez niego regulacja owo prawo
lub wolnos¢ naruszyta.

3.2. Trybunat od momentu wejscia w zycie obowiazujacej Konstytucji wielokrotnie
podkreslat, ze szeroki katalog praw i wolno$ci wymienionych w rozdziale 11 Konstytucji
obejmuje 1 zasadniczo wyczerpuje pojecie ,,konstytucyjnych wolnosci lub praw”, o ktérych
mowa w art. 79 ust. 1 Konstytucji. W interpretacji przepisow zawartych w tym rozdziale
moga by¢ pomocne zasady ogoélne, takie jak zasada demokratycznego panstwa prawnego,
ale nie one beda stanowi¢ samoistng podstawe skargi konstytucyjnej. Podstawy takiej
nalezy szuka¢ w konkretnych postanowieniach Konstytucji statuujacych okreslone prawo
lub wolnos¢. Art. 2 Konstytucji oraz inne przepisy wyrazajace zasady ogoélne moga
stanowi¢ podstawg do wywodzenia — niewyrazonych w Konstytucji explicite — zasad
konstytucyjnych dziatania organéw wiladzy publicznej. Zasady te nie maja jednak
charakteru samoistnych praw lub wolnos$ci konstytucyjnych o charakterze podmiotowym
(zob. wyroki TK z 23 listopada 1998 r., sygn. SK 7/98, OTK ZU nr 7/1998, poz. 114 oraz
z 10 lipca 2000 r., sygn. SK 21/99, OTK ZU nr 5/2000, poz. 144, a takze postanowienie
TK z 18 wrzesnia 2001 r., sygn. Ts 71/01, OTK ZU nr 7/2001, poz. 239).

Mimo to Trybunat nie wyklucza, ze w pewnych wypadkach art. 2 Konstytucji moze
stanowi¢ podstawe skargi konstytucyjnej, cho¢ mozliwo$¢ t¢ nalezy traktowac jako
wyjatkowa 1 subsydiarna. Po pierwsze, jezeli skarzacy wskaze wywiedzione z art. 2
Konstytucji prawa lub wolnosci, ktére wyraznie nie zostaly wystowione w tresci innych
przepisow konstytucyjnych, to ten przepis bedzie petnit funkcje samodzielnego wzorca
kontroli konstytucyjnosci prawa (zob. postanowienia z 24 stycznia 2001 r., sygn. Ts 129/00,
OTK ZU nr 4/B/2002, poz. 248, z 21 czerwca 2001 r., sygn. Ts 187/00, OTK ZU nr
3/B/2002, poz. 203, z 6 marca 2001 r., sygn. Ts 199/00, OTK ZU nr 4/2001, poz. 107,z 10
sierpnia 2001 r., sygn. Ts 56/01, OTK ZU nr 8/2001, poz. 289 oraz wyrok z 12 grudnia
2001 r., sygn. SK 26/01, OTK ZU nr 8/2001, poz. 258). Po drugie, jezeli skarzacy odwota
si¢ do jednej z zasad wyrazonych w art. 2 Konstytucji dla uzupeknienia lub wzmocnienia
argumentacji dotyczacej naruszenia praw i wolnosci statuowanych w innym przepisie
konstytucyjnym, to art. 2 Konstytucji petlni¢ bedzie funkcj¢ pomocniczego wzorca
kontroli, wystepujacego w powiazaniu z innym przepisem konstytucyjnym (zob. wyrok z 6
lutego 2002 r., sygn. SK 11/01, OTK ZU nr 1/A/2002, poz. 2).

W rozpatrywanej sprawie skarzaca nie wskazala zadnych praw lub wolnosci,
ktérych istnienie wywodzitaby z tresci art. 2 Konstytucji. Przepis ten nie moze zatem
stanowi¢ samodzielnego wzorca kontroli konstytucyjnosci prawa. Nie sposob rowniez
uznaé, ze art. 2 Konstytucji moglby stanowi¢ pomocniczy wzorzec kontroli w niniejszej
sprawie. Skarzaca nie odwoluje si¢ bowiem do zasad wynikajacych z tego przepisu dla
uzupetnienia lub wzmocnienia argumentacji dotyczacej naruszenia konkretnego prawa lub
wolnosci. Innymi stowy, niezgodno$¢ zaskarzonej regulacji z art. 2 Konstytucji skarzaca
upatruje tylko i wylacznie w naruszeniu zawartych w tym ostatnim przepisie zasad
konstytucyjnych, a tak sformulowany zarzut nie moze by¢ podnoszony w postgpowaniu
wszczetym skarga konstytucyjna.

3.3. Wzorcem kontroli w ramach niniejszego postgpowania nie moze by¢ rowniez
art. 21 Konstytucji, zgodnie z ktérym Rzeczpospolita Polska chroni wtasnos¢ i prawo
dziedziczenia (ust. 1), wywlaszczenie za$ jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest
dokonywane na cele publiczne i za stusznym odszkodowaniem (ust. 2). Przepis ten w ust.
1 ustanawia zasadg ustrojowa, ktora zasadniczo — o czym wyzej byta mowa — nie moze by¢
wzorcem kontroli w postepowaniu wszczetym skarga konstytucyjna. Z kolei ust. 2 tego
przepisu statuuje warunki legalnosci wywlaszczenia stanowiacego formeg odjgcia prawa
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wlasno$ci. Skarzaca w swojej skardze konstytucyjnej nie wiaze braku wptywu na zarzad
nieruchomos$cia wspolna z wywlaszczeniem z tej nieruchomosci, stad orzekanie o
niezgodnos$ci zaskarzonych przepiséw z art. 2 Konstytucji jest niedopuszczalne.

3.4. Kolejny wzorzec kontroli, tj. r6wna dla wszystkich ochrong prawna wtasnosci,
skarzaca formutuje w oparciu o tres¢ art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 32 Konstytucji. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze ten pierwszy przepis samodzielnie statuuje zasade rownosci w
zakresie ochrony prawnej wlasnosci, stad zbgdne jest przywotywanie w zwiazku z nim art.
32 Konstytucji.

3.5. Wzorcem kontroli w ramach niniejszego postgpowania nie moze by¢ roéwniez
art. 31 ust. 2 Konstytucji, ktory skarzaca przywotuje w zwiazku z zarzutem bezprawnego
ograniczenia prawa wlasnosci. Zgodnie z tym przepisem ,Kazdy jest obowiazany
szanowa¢ wolnosci 1 prawa innych. Nikogo nie wolno zmusza¢ do czynienia tego, czego
prawo mu nie nakazuje”. Przepis ten wyraza zasadg wolnosci jednostki, do ktorej skarzaca
w tresci swojej skargi w zaden sposob nie nawiazuje.

3.6. Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze wzorcami kontroli
W niniejszej sprawie moga by¢ art. 64 ust. 2 (dla uzasadnienia zarzutu naruszenia réwnej
dla wszystkich ochrony prawnej wlasnos$ci) oraz art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 31 ust. 3
Konstytucji (dla uzasadnienia zarzutu niekonstytucyjnego ograniczenia prawa wilasnosci).
W pozostalym zakresie postgpowanie w niniejszej sprawie podlega umorzeniu na
podstawie art. 39 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym
(Dz. U. Nr 102, poz. 643, ze zm.; dalej: ustawa o TK).

4. Utrata mocy obowiazujacej aktu normatywnego jako przestanka umorzenia
postgpowania.

Zgodnie z art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy o TK utrata mocy obowiazujacej przez
zaskarzony przepis (akt normatywny) stanowi przyczyng umorzenia postgpowania. O
utracie mocy obowiazujacej mozna mowi¢ wowcezas, gdy przepis zostal uchylony i nie
moze juz by¢ na mocy regulacji intertemporalnych stosowany. Trybunat przyjmuje
bowiem w swoim orzecznictwie, ze ,,przepis obowiazuje w systemie prawa, dopdoki na jego
podstawie sa lub moga by¢ podejmowane indywidualne akty stosowania prawa, za$ utrata
mocy obowiazujacej jako przestanka umorzenia postgpowania przed Trybunatem
Konstytucyjnym nastepuje dopiero wowczas, gdy przepis ten nie moze by¢ stosowany do
jakiejkolwiek sytuacji faktycznej” (wyrok z 31 stycznia 2001 r., sygn. P 4/99, OTK ZU nr
1/2001, poz. 5).

Odnoszac powyzsze rozwazania do faktu uchylenia art. 25 ust. 1 u.s.m.
stanowiacego przedmiot kontroli w ramach niniejszego postgpowania, nalezy stwierdzic,
ze w chwili obecnej przepis ten nie moze juz by¢ stosowany do zadnej sytuacji faktyczne;j.
Przepisy intertemporalne zamieszczone w ustawie zmieniajacej z 19 grudnia 2002 r., ktéra
zaskarzony przepis uchylita, nie przewidywaty mozliwosci dalszego jego stosowania.
Wygasnigcie dziatania tego przepisu potwierdzit réwniez Trybunal Konstytucyjny, ktory
we wspomnianym wyzej wyroku z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02, stwierdzil, ze
ustawodawca mogl uzna¢ za celowe jego wyeliminowanie z porzadku prawnego, skoro
praktyka stosowania tego przepisu nie usungta rysujacych si¢ juz wczesniej watpliwosci
interpretacyjnych.

W niniejszej sprawie nie znajduje rOwniez zastosowania art. 39 ust. 3 ustawy o TK,
zgodnie z ktéorym postgpowanie nie ulega umorzeniu, jezeli wydanie orzeczenia o akcie
normatywnym, ktory wczesniej utracit moc obowiazujaca, jest konieczne dla ochrony
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konstytucyjnych wolnosci 1 praw. Trybunal Konstytucyjny przyjmuje w swoim
orzecznictwie, ze tego rodzaju konieczny zwiazek migdzy zakwestionowana regulacja i
ochrong konstytucyjnych wolnosci 1 praw skarzacego zachodzi wowczas, gdy spetnione sa
trzy przestanki: po pierwsze — przepis bgdacy przedmiotem oceny zawiera tresci
normatywne odnoszace si¢ do sfery chronionych konstytucyjnie wolnosci i praw; po
drugie — nie istnieje zaden alternatywny instrument prawny (poza ewentualnym uznaniem
przepisu za niekonstytucyjny), ktoéry mogitby spowodowaé zmiang sytuacji prawnej
uksztaltowanej definitywnie, zanim zakwestionowany przepis utracit moc obowiazujaca;
po trzecie — pozbawienie danego przepisu mocy obowiazujacej stanowi¢ moze skuteczny
srodek przywrocenia ochrony praw naruszonych zastosowaniem kwestionowanej regulacji
prawnej (zob. wyrok TK z 11 grudnia 2001 r., sygn. SK 16/00, OTK ZU nr 8/2001, poz.
257; a takze wyrok z 21 maja 2001 r., sygn. SK 15/00, OTK ZU nr 4/2001, poz. 85).

Art. 25 ust. 1 u.s.m. umozliwial wiascicielom lokali usytuowanych w obrgbie
nieruchomosci, ktorej wspotwiascicielem jest spoldzielnia mieszkaniowa, podjgcie
uchwaly, ze w zakresie ich praw 1 obowiazkéw beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o
wiasnosci lokali. Niewatpliwie zatem przepis ten zawieral treSci normatywne odnoszace
si¢ do sfery chronionych konstytucyjnie wolnos$ci i praw. Mimo to wydanie orzeczenia o
jego niekonstytucyjnosci nie jest konieczne dla ochrony tychze wolno$ci 1 praw. Spor,
ktory toczyl si¢ pomigdzy skarzaca i pozwana spotdzielnia mieszkaniowa, dotyczyt
wylacznie rozliczen wynikajacych z kosztéw sprawowania zarzadu nieruchomoscia
wspolng za okres, w ktorym obowiazywat art. 25 ust. 1 u.s.m. Przepis ten nie przewidywat
mozliwos$ci podjecia przez wigkszos¢ wspotwlascicieli uchwaty wprowadzajacej zarzad
nieruchomoscia wspolna na zasadach okreslonych w ustawie o wiasnosci lokali. Swiadczy
o tym zarowno tre$¢ tego przepisu, ktory wyraznie statuowatl mozliwo$¢ rozszerzenia
stosowania tej ostatniej ustawy tylko w zakresie praw i obowiazkéw wspotwiascicieli, a
nie w zakresie zarzadu nieruchomos$cia wspolna, jak i1 pdZniejsza zmiana normatywna
dokonana przez ustawodawce, w postaci wyraznego uwzglednienia w tresci art. 24" u.s.m.
mozliwo$ci rozszerzenia stosowania przepisOw ustawy o wilasnosci lokali zarowno w
zakresie praw i obowiazkéw wspdtwlascicieli, jak i w zakresie zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Skoro zatem art. 25 ust. 1 u.s.m. nie zawieral regulacji umozliwiajacych
obciazenie spotdzielni mieszkaniowej kosztami zarzadu ustanowionego przez wspolnote,
to stwierdzenie jego niekonstytucyjnosci nie otworzy skarzacej drogi do uzyskania
orzeczenia sadowego uwzgledniajacego jej roszczenie.

Majac powyzsze na uwadze, Trybunal umorzyt postgpowanie w sprawie badania
konstytucyjno$ci art. 25 ust. 1 u.s.m. z uwagi na utrat¢ mocy obowiazujacej przez ten
przepis 1 brak konieczno$ci stwierdzenia jego niekonstytucyjnosci dla ochrony
konstytucyjnych praw i wolnosci.

5. Zgodno$¢ z Konstytucja art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m.

Drugi z zaskarzonych przepisow, tj. art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., wylacza
stosowanie przepisow ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomoscia wspolna w
wypadkach, gdy nieruchomos$¢ ta stanowi wspotwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej oraz
wiascicieli lokali wyodregbnionych, ktorzy niekoniecznie sa cztonkami tej spoétdzielni.
Wyjatkiem w tym zakresie jest odpowiednie stosowanie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, umozliwiajacego wspotwlascicielom umowne okreslenie sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna, a w szczegdlnosci powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo
prawnej, oraz art. 29 ust. 1 i la ustawy o wlasnosci lokali, zobowiazujacego spotdzielnig
mieszkaniowa jako zarzadc¢ nieruchomo$ci wspolnej do prowadzenia ewidencji
pozaksiggowej kosztow zarzadu i zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze
rozliczen z innych tytuldbw na rzecz nieruchomos$ci wspdlnej. Skarzaca kwestionuje
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konstytucyjno$¢ art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. ,w zakresie, w jakim statuowat
obligatoryjny przymusowy zarzad spotdzielni mieszkaniowej obejmujacy nieruchomo$¢
wspolna powstata w trybie art. 25 ust. 17 u.s.m.

Rozpatrujac tak sformutowany zarzut, nalezy stwierdzi¢, ze argumentacja skarzacej
opiera si¢ na blednym zatozeniu, jakoby mechanizm spoéldzielczego zarzadu
nieruchomos$cia wspodlna, przewidziany w art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m., miat charakter
bezwzgledny i nieprzewidujacy wyjatkow. Tymczasem zaré6wno z tresci samego przepisu,
jak 1 pogladow doktryny komentujacej jego znaczenie normatywne wynika jednoznacznie,
ze ustawowy rezim zarzadu nieruchomoscia wspdlna moze usta¢ nie tylko ex lege po
wyodrebnieniu wiasnosci ostatniego lokalu w danym budynku (art. 26 ust. 1 in fine u.s.m.),
lecz takze na podstawie umowy wiascicieli lokali (art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).
W stanie prawnym, ktorego dotyczy skarga konstytucyjna, skarzaca nie mogta pozbawic
spotdzielni mieszkaniowej zarzadu nieruchomos$cia wspdlna moca uchwaty podjgtej przez
wigkszos¢ wspotwlasceicieli, co nie oznacza jednak, ze zarzad spotdzielni mieszkaniowej —
jak twierdzi skarzaca — miat charakter obligatoryjny i przymusowy. Istniata bowiem
alternatywna metoda jego zmiany w postaci umownego uregulowania sposobu jego
sprawowania.

Zarzut skarzacej opiera si¢ zatem na biednym zatozeniu, zgodnie z ktorym art. 27
ust. 2 zdanie drugie u.s.m. statuowal przymusowy zarzad nieruchomoscia wspolna
sprawowany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, ktory nie mogl zosta¢ zniesiony przez
wspotwiascicieli tej nieruchomos$ci. Blgdno$¢ tego zatozenia polega na tym, ze zaréwno
wowczas, jak 1 obecnie zarzad nieruchomos$cia wspolna sprawowany przez spotdzielnig
mieszkaniowa nie miat charakteru przymusowego i obligatoryjnego. Zarzad ten mogt ustaé
albo ex lege po wyodrebnieniu ostatniego lokalu w danym budynku, albo w drodze umowy
zawartej przez wspotwlascicieli w trybie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zarzut
formutowany przez skarzaca o braku mozliwo$ci pozbawienia spotdzielni mieszkaniowe;j
zarzadu nieruchomos$cia wspolna nie odpowiada zatem stanowi prawnemu
obowiazujacemu w kwestionowanym okresie. Jako nieprawdziwy nie moze zatem
spowodowac obalenia konstytucyjnosci art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. Nalezy doda¢, ze
podobnie zarzut niekonstytucyjnosci sformutowal w swoim stanowisku Prokurator
Generalny, wskazujac, ze ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych dopuszczata
mozliwo$¢ ,,przejscia” do zarzadu nieruchomoscia wspolng sprawowanego na podstawie
ustawy o wilasno$ci lokali jedynie w wypadku, gdy spotdzielnia mieszkaniowa utraci
wlasnos¢ wszystkich lokali, czyli w istocie wtasnos¢ calej nieruchomosci. Prokurator
Generalny, podobnie jak skarzaca, zarzad sprawowany przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
traktuje jako ,,trwaty i niezmienny” (s. 13 pisma Prokuratora Generalnego), nie biorac pod
uwage prawne] mozliwosci jego zniesienia w drodze umowy zawarte] przez
wspotwiascicieli.

Nalezy dodatkowo zauwazy¢, ze w orzecznictwie sadowym pozytywnie byla
oceniana zasada wykonywania zarzadu przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na podstawie
ustawy, po ustanowieniu odrgbnej wilasnosci pierwszego lokalu w budynku nalezacym
dotychczas w calo$ci do spotdzielni mieszkaniowej. Zasada ta byta wyrazem kompromisu,
jaki musiat przyja¢ ustawodawca, regulujac kwestie zarzadu nieruchomoscia wspdlna w
sytuacji skomplikowanego uktadu stosunkow wilasnosciowych spoétdzielni i wiascicieli
wyodrebnionych lokali. W uchwale z 26 listopada 2008 r., sygn. akt III CZP 100/08,
OSNC nr 10/2009, poz. 140, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze wylaczenie stosowania
przepisoOw ustawy o wiasnosci lokali do zarzadu nieruchomos$cia wspdlng sprawowanego
przez spoldzielni¢ mieszkaniowa do czasu podjecia odmiennej decyzji przez wlascicieli
lokali wyodrgbnionych w tej nieruchomosci jest ,,zrozumiate, gdyz w innym przypadku
dochodzitoby do stosowania dwoch procedur dotyczacych zarzadzania ta sama
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nieruchomoscia — procedur witasciwych dla spédidzielni 1 wihasciwych dla wspdlnoty
mieszkaniowej.” To z kolei prowadzitoby do chaosu i mogltoby w ogole sparalizowac
zarzadzanie nieruchomos$cia. SN zauwazyt réwniez, ze zarzad sprawowany przez
spotdzielni¢ mieszkaniowq jest zasada ustawowa, na tle ktorej wyjatkowy charakter maja
przypadki, gdy spotdzielnia pozostaje wspotwlascicielka nieruchomosci wspodlnej, lecz nie
sprawuje czynno$ci zarzadu. Z tego wzgledu we wspomnianej wyzej uchwale SN
stwierdzil, ze w razie ustania stosunku prawnego nawigzanego umowa O powierzeniu
zarzadu osobie fizycznej lub prawnej na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
zastosowanie znajduje art. 27 ust. 2 u.s.m., kreujacy podstawe prawna wykonywania przez
spotdzielni¢ ex lege zarzadu nieruchomoscia wsp6lna. Zdaniem SN, w art. 27 ust. 2 ustawy
nalezy doszukiwaé si¢ systemu spdjnego, bez luk w ciagltosci sprawowania zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna 1 bez narazania spéldzielni na wykonywanie zarzadu mimo
niezapewnienia uzyskania wynagrodzenia. Taka funkcjonalna calo§¢ w organizacji
zarzadzania nieruchomos$cia wspodlna zapewnia zaaprobowanie pogladu, stosownie do
ktérego w kazdym przypadku, w ktérym ustaje umowna podstawa do wykonywania
zarzadu przez osobg fizyczna lub prawna (art. 18 ust. 1 in fine ustawy o wtasnosci lokali),
zarzad ten wykonuje spoéldzielnia, nastgpuje bowiem niejako ,,powrot” do zasady
statuowanej w art. 27 ust. 2 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.

Art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. w zaskarzonym brzmieniu, utrzymujacy zarzad
spotdzielni mieszkaniowej po ustanowieniu odrgbnej wlasnosci pierwszego lokalu w
budynku nalezacym wczesniej w catosci do tej spotdzielni, nalezy postrzegac nie tyle jako
przepis uprzywilejowujacy spotdzielnie mieszkaniowe, ile przepis chroniacy interesy ich
cztonkow. W sytuacji, gdy wigkszo$¢ lokali w budynku nalezacym wczesniej do
spotdzielni mieszkaniowej stanie si¢ przedmiotem odrgbnej wilasnosci, wigkszo§ciowi
wiasciciele zawiaza za$§ — tak jak to miato miejsce w sprawie skarzacej — wspolnote
mieszkaniowa, pozostali posiadacze lokali mieszkalnych w tej nieruchomos$ci bedacy
cztonkami spotdzielni mieszkaniowej beda mieli wplyw na zarzad ta nieruchomoscia
jedynie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa. Powierzenie tej ostatniej zarzadu
nieruchomos$cia wspolna ma na celu utrzymanie istniejacego Status quo oraz ochrong
interesow czlonkow spotdzielni mieszkaniowej, ktorzy nie sa wlascicielami posiadanych
lokali mieszkalnych. Ustawodawca stworzyl mozliwo$¢ zniesienia tego stanu
przejsciowego w wyniku zgodnego porozumienia wtascicieli wyodrgbnionych lokali 1
spotdzielni mieszkaniowej jako wilasciciela lokali niewyodrgbnionych reprezentujacej
cztonkow spotdzielni nieposiadajacych prawa wilasnosci zajmowanych lokali. Skarzaca
natomiast kwesti¢ t¢ probowata rozwiaza¢ jednostronnie. Co wigcej, Sad Apelacyjny w
Krakowie, oddalajac powddztwo skarzacej w uzasadnieniu wyroku z 13 kwietnia 2007 r.,
sygn. akt I ACa 261/07, zauwazyl, ze ustalone przez nia stawki eksploatacyjne dla lokali
mieszkalnych 1 uzytkowych byly znacznie zawyzone, a ponadto dyskusyjne jest ustalenie
przez niag wyzszych stawek na fundusz remontowy od lokali uzytkowych niz od lokali
mieszkalnych. Z treSci uzasadnienia tego wyroku mozna wnioskowaé, ze skarzaca
probowata narzuci¢ spotdzielni mieszkaniowej warunki finansowe dla niej niekorzystne i
niemozliwe do przyjecia. Powyzszy stan faktyczny nie moze by¢ przedmiotem
rozstrzygnigcia Trybunatu Konstytucyjnego, jednak nie jest on bez znaczenia dla oceny
kwestionowanych przepisow. Oceny tych przepisow Trybunal dokonuje bowiem przez
pryzmat praktyki ich stosowania.

Trybunal Konstytucyjny dostrzega rdznicg pomiedzy poprzednim i obecnym
stanem prawnym, polegajaca na tym, ze poprzednio (tj. przed wejSciem w zycie ustawy
zmieniajacej z 3 czerwca 2005 r.) zarzad nieruchomos$cia wspolna mogt zosta¢ odebrany
spotdzielni mieszkaniowej przed ustaniem czlonkostwa ostatniego czlonka tej spotdzielni
jedynie wskutek umowy zawartej przez wszystkich wlascicieli, obecnie za$ jest to mozliwe
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rowniez wskutek uchwaly podjetej przez wigkszos¢ wspdtwlascicieli. Poprzednio zatem
spotdzielnia mieszkaniowa, bgdac wlascicielem choc¢by jednego lokalu w nieruchomosci,
nie mogla zosta¢ pozbawiona zarzadu ta nieruchomos$cia bez swej zgody, obecnie za$
mozliwo$¢ taka istnieje, o ile tylko spotdzielnia mieszkaniowa jest wlascicielem
mniejszosciowym. Przyznanie, moca ustawy zmieniajacej z 3 czerwca 2005 r., wigkszosci
wspotwlascicielom  mozliwo$ci  podjecia  uchwaly  pozbawiajacej  spotdzielnig
mieszkaniowa zarzadu nieruchomoscia wspolng nalezy jednak postrzega¢ na tle bardziej
kompleksowych zmian, ktoére w ostatnim czasie mialy miejsce w sferze prawa
spoldzielczego. Zmiany te polegalty na wzmacnianiu praw wiascicieli lokali
wyodrebnionych 1 ostabianiu uprzywilejowanej pozycji spotdzielni mieszkaniowych. W
ten sposob przez roztozona w czasie ewolucje przepisow prawa spotdzielczego
ustawodawca szukal rownowagi migdzy pozostajacymi czgsto w sprzeczno$ci interesami
spotdzielni mieszkaniowej z jednej strony oraz interesami cztonkéw tej spotdzielni, a
nastgpnie, po wyodregbnieniu lokali mieszkalnych, interesami wtascicieli tychze lokali.
Tym poszukiwaniem przez ustawodawce kompromisu miedzy sprzecznymi interesami obu
stron nalezy tlumaczy¢ rowniez czgste zmiany ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
W czasie 10 lat jej obowigzywania ustawa ta byta zmieniania kilkanascie razy, przy czym
niektdre z tych nowelizacji miaty kompleksowy charakter, obejmujac wiele jej przepisow.
Pewnymi wskazowkami w tych dziataniach ustawodawcy byly rowniez orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego, ktory wielokrotnie miat mozliwo$¢ wypowiadania si¢ w
kwestii konstytucyjnos$ci przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (zob.
wyroki: z 29 maja 2001 r., sygn. K 5/01; z 30 marca 2004 r., sygn. K 32/03, OTK ZU nr
3/A/2004, poz. 22; z 20 kwietnia 2005 r., sygn. K 42/02; z 21 grudnia 2005 r., sygn. SK
10/05, OTK ZU nr 11/A/2005, poz. 139; z 5 wrze$nia 2006 r., sygn. K 51/05, OTK ZU nr
8/A/2006, poz. 100; z 17 grudnia 2008 r., sygn. P 16/08, OTK ZU nr 10/A/2008, poz. 181;
z 15 lipca 2009 r., sygn. K 64/07, OTK ZU nr 7/A/2009, poz. 110). Na powyzsza ewolucj¢
przepiséw o spoldzielniach mieszkaniowych zwracatl uwage réwniez Marszatek Sejmu w
swoim stanowisku. Stusznie zauwazyl on, ze kolejne nowelizacje realizowaty czgsto
sprzeczne wizje roli i zasad funkcjonowania spotdzielczosci mieszkaniowe.

Trybunat nie podziela jednak pogladu Marszatka Sejmu, ktéry twierdzi, ze
ograniczenie przez art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. mozliwosci zarzadu nieruchomoscia
wspolna wykonywanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa nie spelnia warunku
niezbgdnosci wynikajacego z art. 31 ust. 3 Konstytucji. Przepis ten nie narusza istoty
prawa wiasnosci, gdyz daje wilascicielom mozliwo$¢ porozumienia si¢ w kwestii zarzadu
nieruchomos$cia. To, ze porozumienie musi uwzglednia¢ wol¢ wszystkich
wspotwilasdcicieli, a wigc rowniez spoldzielni mieszkaniowej, ktérej nie mozna bylo
pozbawi¢ zarzadu bez jej zgody, nie stanowi nadmiernego ograniczenia prawa wiasnosci,
wykraczajacego poza poziom niezbgdnosci. Ustawodawca uznal bowiem, ze tylko w ten
sposOb w dwczesnym stanie prawnym mozna byto zapewni¢ ochrong interesow cztonkow
spotdzielni mieszkaniowej, ktérym nie przystuguje prawo wiasnosci w odniesieniu do
zajmowanych lokali. Zagwarantowanie spotdzielni mieszkaniowej mozliwo$ci
decydowania o sposobie sprawowania zarzadu, w tym o przekazaniu zarzadu innemu
podmiotowi, byto konieczne dla zapewnienia czlonkom tej spétdzielni wptywu na sposob
zarzadzania nieruchomos$cia wspolna. To, ze spoétdzielnia mieszkaniowa jako wiasciciel
lokali jest traktowana tak samo jak wtasciciele innych lokali w tej samej nieruchomosci
wspolnej, zmiana za$§ sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspolna wymaga zgody ich
wszystkich, nie tylko nie narusza zasady rownej dla wszystkich ochrony prawa wtasnosci,
lecz jest gwarancja jej realizacji.

Trybunatl pragnie rowniez zauwazy¢, ze skarzaca w swojej skardze konstytucyjnej
nie upatruje niekonstytucyjnosci art. 27 ust. 2 zdanie drugie u.s.m. w braku mozliwosci
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podjecia na gruncie tego przepisu przez wigkszos¢ wspotwiascicieli lokali
wyodrgbnionych  uchwaly  pozbawiajacej  spoOldzielni¢  mieszkaniowa  zarzadu
nieruchomoscia wspolna. Zada ona jedynie stwierdzenia niekonstytucyjnosci tego przepisu
»w zakresie, w jakim statuowal obligatoryjny przymusowy zarzad spotdzielni
mieszkaniowej obejmujacy nieruchomos$¢ wspolna powstata w trybie art. 25 ust. 1 u.s.m.”.
Zarzut ten, o czym wyzej byla mowa, opierat si¢ za$ na btgdnym zalozeniu jakoby zarzad
spotdzielni mial charakter obligatoryjny i przymusowy. Tak sformutowanym zarzutem,
wyznaczajacym granice skargi konstytucyjnej, Trybunatl jest jednak zwiazany na mocy art.
66 ustawy o TK. Konsekwencja zasady zwiazania granicami skargi konstytucyjnej jest
zard6wno niemozno$¢ samodzielnego okreslenia przez Trybunat przedmiotu kontroli, jak 1
zastapienia skarzacego w obowiazku sformutowania zarzutu niekonstytucyjnosci.

Nalezy zauwazy¢, ze Rzecznik Praw Obywatelskich w zajetym stanowisku Zadat
stwierdzenia niekonstytucyjnosci zaskarzonych przepiséw wiasnie w zakresie, w jakim
wylaczaja mozliwo$¢ podjecia przez wiascicieli lokali uchwatly, iz w zakresie zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna beda ich obowiazywaé przepisy ustawy o wlasnosci lokali. To
oznacza, ze Rzecznik wykroczyt poza zakres skargi konstytucyjnej, domagajac si¢
stwierdzenia niekonstytucyjnosci przepisu w takim zakresie, w jakim skarzaca go nie
kwestionowata. Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, organ ten nie moze modyfikowac
zakresu zaskarzenia wynikajacego ze skargi konstytucyjnej. Moze on jedynie podejmowac
czynnoS$ci wspierajace skarge konstytucyjna w takim ksztatcie, w jakim zostata wniesiona,
w szczegblnosci za§ moze dostarcza¢ nowych argumentéw prawnych (zob. wyroki TK: z
11 wrzes$nia 2001 r., sygn. SK 17/00, OTK ZU nr 6/2001, poz. 165; z 20 listopada 2001 r.,
sygn. SK 19/01, OTK ZU nr 8/2001, poz. 253; z 10 lipca 2007 r., sygn. SK 50/06, OTK
ZU nr 7/A/2007, poz. 75). Z tego wzgledu Rzecznik nie mogl rozszerzy¢ zarzutu
niekonstytucyjnosci poza zakres wskazywany przez skarzaca.

Podobnie poza zakres zaskarzenia w swoim stanowisku wyszedl Prokurator
Generalny, kwestionujac konstytucyjnos¢ zaskarzonych przepisow w zakresie, w jakim
uniemozliwiaja podjecie przez wilascicieli lokali uchwaty, ze do zarzadu nieruchomoscia
wspolna beda mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Sposob
sformulowania zakresu zaskarzenia przez Prokuratora Generalnego jest niemal identyczny
z tym wskazanym przez Rzecznika Praw Obywatelskich. W zwiazku z tym nalezy
stwierdzi¢, ze Prokurator Generalny réwniez nie ma kompetencji do modyfikowania
przedmiotu kontroli wskazanego w skardze konstytucyjnej. Zgodnie z art. 66 ustawy o TK
Trybunal, orzekajac, jest zwiazany granicami skargi konstytucyjnej, stad tez sformutowane
przez Rzecznika Praw Obywatelskich 1 Prokuratora Generalnego zarzuty wychodzace poza
te granice nie mogly w ramach niniejszego postgpowania zosta¢ rozpatrzone.

Majac powyzsze na uwadze, Trybunal Konstytucyjny orzekt jak w sentencji.



