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Uchylenie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu

1. Geneza spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
W okresie miêdzywojennym, jak i w pierwszych latach po II wojnie

�wiatowej obowi¹zywa³a ustawa o spó³dzielniach z dnia 29 pa�dziernika
1920 r. (Dz.U. Nr 3, poz. 733). W swym pierwotnym tek�cie nie zawiera³a
ona wzmianki o spó³dzielniach mieszkaniowych. W pó�niejszym okresie
dodano do niej nieliczne szczególne przepisy dotycz¹ce spó³dzielni maj¹-
cych na celu dostarczanie cz³onkom mieszkañ. W 1923 r. dodano art. 71
ust. 3 zakazuj¹cy zmiany postanowieñ statutu dotycz¹cych praw cz³onków
do mieszkania. W 1934 r. dopuszczono mo¿liwo�æ takiej zmiany przy
wymogu kwalifikowanej wiêkszo�ci 3/4 g³osów. W tym samym roku do-
dano do art. 6 nowy ust. 2, zgodnie z którym �statut spó³dzielni maj¹cej
na celu dostarczanie cz³onkom mieszkañ, winien przewidywaæ tworzenie
funduszu budowlanego, regulowaæ prawa cz³onków do mieszkañ, oznaczyæ
zasady u¿ytkowania mieszkañ oraz zasady wp³aty i zwrotu wk³adów
budowlanych�. Za wk³ad budowlany uwa¿ano sumy wniesione przez cz³onka
na pokrycie kosztów zwi¹zanych z budow¹.

Kwestie dotycz¹ce zasad u¿ytkowania lokali mieszkalnych w spó³dziel-
niach maj¹cych na celu dostarczanie cz³onkom mieszkañ oraz prawa cz³on-
ków do tych mieszkañ regulowa³y szczegó³owo statuty spó³dzielni.

Ustawa o spó³dzielniach nie przewidywa³a specyficznych praw pod-
miotowych do lokali spó³dzielczych. Korzystanie z tych lokali odbywa³o
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siê w ramach powszechnie obowi¹zuj¹cych form prawnych, w szczególno-
�ci najmu albo w³asno�ci.

Prawo w³asno�ci lokalu uregulowane zosta³o w rozporz¹dzeniu Prezy-
denta RP z dnia 24 pa�dziernika 1934 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 94,
poz. 84 ze zm.). Przygotowane w Ministerstwie Sprawiedliwo�ci uzasad-
nienie projektu tego rozporz¹dzenia podkre�la³o, ¿e jego celem jest umo¿-
liwienie spó³dzielniom wyodrêbnienia w³asno�ci poszczególnych mieszkañ
na rzecz ich cz³onków (por. Projekt rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali,
Przegl¹d Notarialny 1934, nr 17, s. 12-14)1.

Po II wojnie �wiatowej w spó³dzielczym prawie mieszkaniowym obo-
wi¹zywa³y zasady gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Przyjêto szereg
szczególnych rozwi¹zañ w prawie rzeczowym, które mia³y przede wszyst-
kim na celu zapewniæ pañstwu mo¿liwo�æ ingerencji w sferê tych praw oraz
w ich wykonywanie przez podmioty uprawnione. Zak³adano, i¿ prawa te
mia³y wyeliminowaæ w przysz³o�ci prawo w³asno�ci lokali. Wynika³o to z
zasad ustrojowych pañstwa. W dalszej perspektywie w³asno�æ nieruchomo-
�ci mia³a przys³ugiwaæ wy³¹cznie jemu. Te za³o¿enia znalaz³y wyraz rów-
nie¿ w ustawodawstwie reguluj¹cym prawa do lokali mieszkalnych w spó³-
dzielniach mieszkaniowych.

Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach
potwierdzi³a istnienie trzech zasadniczych typów spó³dzielni budownictwa
mieszkaniowego, którymi by³y: spó³dzielnie mieszkaniowe, spó³dzielnie
budowlano-mieszkaniowe oraz spó³dzielcze zrzeszenia budowy domków
jednorodzinnych2. W zale¿no�ci od typu spó³dzielni, ró¿nie kszta³towa³y
siê prawa do lokalu mieszkalnego.

Ró¿ne typy mieszkañ spó³dzielczych pojawi³y siê ju¿ w uchwale Rady
Ministrów nr 8 z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy Pañstwa dla
budownictwa mieszkaniowego ze �rodków w³asnych ludno�ci3.

Po raz pierwszy jednak w ustawie z 1961 r. nazwano i uregulowano
rodzaje praw maj¹tkowych przys³uguj¹cych cz³onkom do lokali i domów.
1 A. M ¹ c z y ñ s k i, Najem lokali w budynku spó³dzielni mieszkaniowej, [w:] Prace z

prawa prywatnego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci Sêdziego Janusza Pietrzykowskiego,
Warszawa 2000.
2 Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach, Dz.U. Nr 12, poz.

61 z pó�n. zm.
3 M.P. Nr 22, poz. 157.
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By³y to nastêpuj¹ce prawa:
a) spó³dzielcze prawo do lokalu w spó³dzielni mieszkaniowej, tzw.

lokatorskie, bêd¹ce prawem obligacyjnym, niezbywalnym i nie podlegaj¹-
cym egzekucji (art. 135 § 2 i art. 144-146),

b) spó³dzielcze prawo do lokalu w spó³dzielni budowlano-mieszkanio-
wej, tzw. w³asno�ciowe, bêd¹ce prawem rzeczowym ograniczonym, dzie-
dzicznym, zbywalnym i podlegaj¹cym egzekucji (art. 135 § 3 oraz art. 147-
153),

c) prawo w³asno�ci domu jednorodzinnego w spó³dzielczym zrzesze-
niu budowy domów jednorodzinnych (art. 135 § 4 oraz art. 155-157).

W ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach
pojawi³o siê po raz pierwszy zarówno spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu, jak i zasada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego. Zasada ta, maj¹ca charakter ustrojowy, ³¹czy³a siê z przyjêt¹
przez nasze ówczesne ustawodawstwo zasad¹, wed³ug której cz³onkostwo
w spó³dzielni nale¿eæ mo¿e tylko do jednego podmiotu.

Zgodnie z przepisem art. 134 tej¿e ustawy przedmiotem dzia³alno�ci
spó³dzielni by³o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cz³onków (oraz
innych potrzeb, w tym równie¿ gospodarczych i kulturalnych, wynikaj¹-
cych z zamieszkiwania we wspólnym osiedlu lub w jednym budynku).

Cz³onkostwo w spó³dzielni mog³o nale¿eæ tylko do jednej osoby. Z tego
wzglêdu zwi¹zane z cz³onkostwem spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego zosta³o ukszta³towane w zasadzie jako prawo jednopodmiotowe.
Wyj¹tek dotyczy³ jedynie ma³¿onka, je¿eli spó³dzielcze prawo do lokalu
stanowi³o przedmiot wspólnego maj¹tku ma³¿onków (wspólno�æ ustawo-
wa). Jednak¿e i w tym przypadku cz³onkostwo w spó³dzielni, z którym
zwi¹zane by³o to prawo, mog³o nale¿eæ tylko do jednego z ma³¿onków.
Ma³¿onek ten reprezentowa³ wobec spó³dzielni prawa ich obojga (art. 138
ustawy z 1961 r.). Przyjêcie tego wyj¹tku by³o uzasadnione obowi¹zkiem
ma³¿onków do wspó³dzia³ania dla dobra rodziny, wzajemnej pomocy i
wierno�ci.

Korzystaj¹c z upowa¿nienia ustawowego (art. 135 § 5 ustawy z 1961 r.),
Centralny Zwi¹zek Spó³dzielni Budownictwa Mieszkaniowego w uchwale
nr 10 z kwietnia 1972 r. zezwoli³ na tworzenie nowego rodzaju spó³dzielni,
zwanych spó³dzielniami mieszkaniowymi lokatorsko-w³asno�ciowymi. Istota
ich polega³a na tym, ¿e mog³y przyznawaæ swym cz³onkom prawa do lokali
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zarówno typu lokatorskiego, jak i w³asno�ciowego, a cz³onek, któremu
przys³ugiwa³o prawo lokatorskie, móg³ � po odpowiednim uzupe³nieniu
wk³adu � uzyskaæ jego przekszta³cenie na prawo typu w³asno�ciowego. W
praktyce spó³dzielnie te budowa³y tak¿e domy jednorodzinne w celu prze-
noszenia ich w³asno�ci na cz³onków. Budzi³o to jednak w¹tpliwo�ci w
ówczesnym systemie prawnym4.

2. Zasada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu na gruncie ustawy � Prawo spó³dzielcze

Kierunek dzia³alno�ci spó³dzielni wytyczony w uchwale CZSBM z
kwietnia 1972 r. zosta³ przyjêty w ustawie z dnia 16 wrze�nia 1982 r. �
Prawo spó³dzielcze5.

Podstawowa zmiana w porównaniu z poprzednim stanem prawnym
polega³a na zast¹pieniu trzech typów spó³dzielni budownictwa mieszkanio-
wego jednym typem spó³dzielni mieszkaniowej, która mog³a zaspokajaæ
potrzeby mieszkaniowe cz³onków, przydzielaj¹c im lokale mieszkalne na
zasadach prawa lokatorskiego albo w³asno�ciowego, budowaæ domy jed-
norodzinne (lokale w innych domach) w celu przenoszenia w³asno�ci na
cz³onków oraz udzielaæ cz³onkom pomocy w budowie przez nich lokali
mieszkalnych (art. 204 § 2 pr. spó³dz.)6.

Statut spó³dzielni powinien zawieraæ postanowienia okre�laj¹ce, w której
z tych form spó³dzielnia realizuje swoje zadania (art. 204 § 3 pr. spó³dz.).
Przepis ten by³ konkretyzacj¹ ogólnego nakazu zamieszczania w statucie
postanowienia okre�laj¹cego przedmiot dzia³alno�ci danej spó³dzielni (art.
5 § 1 pkt 2 pr. spó³dz.).

Okre�lenie spó³dzielni mieszkaniowej podawa³ art. 204 § 1 pr. spó³dz.
Zgodnie z jego tre�ci¹ nazwa ta oznacza spó³dzielniê prowadz¹c¹ dzia³al-
no�æ zmierzaj¹c¹ do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cz³onków i ich
rodzin (oraz potrzeb gospodarczych i kulturalnych, wynikaj¹cych z za-
mieszkiwania w spó³dzielczym osiedlu lub budynku).

4 Por. orzeczenie SN z dnia 2.09.1982 r. III CRN 200/82, OSNCP 1983, poz. 97.
5 Dz.U. Nr 30, poz. 210.
6 Zob. szerzej K. P i e t r z y k o w s k i, Projektowane zmiany w spó³dzielczym prawie

mieszkaniowym, Przegl¹d Legislacyjny 2000, nr 1.
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Pomimo ró¿nicy w stosunku do tre�ci art. 134 ustawy z 1961 r. pole-
gaj¹cej na okre�leniu, i¿ zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dotyczy nie
tylko cz³onków, ale tak¿e ich rodzin � w praktyce nie wprowadza³o to
istotnej zmiany, gdy¿ zosta³a utrzymana zasada jednopodmiotowo�ci nie
tylko spó³dzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania, ale tak¿e spó³-
dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Na gruncie tej ustawy jedn¹ z podstawowych cech wszystkich typów
spó³dzielczych praw do lokalu, w tym tak¿e tych, które nale¿¹ do kategorii
ograniczonych praw rzeczowych i maj¹ charakter trwa³y, by³o to, ¿e po-
zostawa³y one zwi¹zane z cz³onkostwem w spó³dzielni. Zwi¹zanie to wy-
ra¿a³o siê przede wszystkim tym, ¿e spó³dzielcze prawo do lokalu mog³o
byæ ustanowione tylko na rzecz osoby bêd¹cej cz³onkiem spó³dzielni7.

To uwarunkowanie ³¹czy³o siê �ci�le z przyjêt¹ przez nasze ustawodaw-
stwo zasad¹ jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego, zarówno typu lokatorskiego, jak i w³asno�ciowego. Przepisy usta-
wy przewidywa³y jednak od tej zasady wyj¹tki. Jeden z nich dotyczy³, tak
jak na gruncie ustawy z 1961 r., ma³¿eñskiej wspólno�ci maj¹tkowej.

Przepis art. 215 § 1 pr. spó³dz. przewidywa³, ¿e spó³dzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego mo¿e nale¿eæ tylko do jednej osoby albo do ma³¿on-
ków. Spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego przydzielone obojgu ma³-
¿onkom lub jednemu z nich w czasie trwania ma³¿eñstwa dla zaspokojenia
potrzeb rodziny nale¿y wspólnie do obojga ma³¿onków, bez wzglêdu na
istniej¹ce miêdzy nimi stosunki maj¹tkowe. Je¿eli miêdzy ma³¿onkami
istnieje rozdzielno�æ maj¹tkowa, do wspólno�ci spó³dzielczego prawa do
lokalu w kwestiach nie uregulowanych w przepisach art. 215 pr. spó³dz.
stosuje siê odpowiednio przepisy o wspólno�ci ustawowej. Nadto cz³onka-
mi spó³dzielni mieszkaniowej mog¹ byæ oboje ma³¿onkowie, choæby spó³-
dzielcze prawo do lokalu przys³ugiwa³o tylko jednemu z nich � art. 215 §
5 pr. spó³dz.

W praktyce wiêkszo�æ mieszkañ przydzielonych na zasadach w³asno-
�ciowego prawa do lokalu dotyczy³a osób pozostaj¹cych w zwi¹zku ma³-
¿eñskim. Prawo do tych lokali przys³uguje wiêc obojgu ma³¿onkom i tak¿e

7 A. M ¹ c z y ñ s k i, Powstanie odrêbnej w³asno�ci lokali w budynku spó³dzielni miesz-
kaniowej. Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997.
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ka¿dy z nich mo¿e byæ cz³onkiem spó³dzielni, przy czym cz³onkostwo
ka¿dego jest zwi¹zane z prawem do jednego lokalu typu w³asno�ciowego.

Wyj¹tek od zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowe-
go prawa do lokalu, o charakterze czasowym, przewidywa³ przepis art. 228
pr. spó³dz. Zgodnie z jego tre�ci¹, w razie �mierci cz³onka spadkobierca
powinien w terminie jednego roku od otwarcia spadku przedstawiæ stwier-
dzenie nabycia spadku, a je¿eli postêpowanie s¹dowe o to stwierdzenie nie
zosta³o zakoñczone w tym terminie, z³o¿yæ dowód jego wszczêcia. Je¿eli
spadkobierców by³o kilku, powinni oni ponadto w terminie trzech miesiêcy
od uprawomocnienia siê postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wska-
zaæ spadkobiercê, któremu w³asno�ciowe prawo do lokalu przypad³o w
wyniku dzia³u spadku. W tym ostatnim wypadku wskazanie spadkobiercy
powinno nast¹piæ w terminie trzech miesiêcy od dnia zakoñczenia postê-
powania dzia³owego. W razie niedope³nienia tych czynno�ci, jak równie¿
w przypadku odmowy przyjêcia spadkobiercy w poczet cz³onków spó³-
dzielni, przepis art. 228 § 3 pr. spó³dz. przewidywa³, i¿ prawo do lokalu
wygasa.

Takie rozwi¹zanie by³o zgodne z przepisem art. 223 § 1 pr. spó³dz., w
�wietle którego w³asno�ciowe prawo do lokalu jest dziedziczne, ale stano-
wi³o wyj¹tek od zasady jednopodmiotowo�ci w przypadku jego przej�cia
ex lege w chwili otwarcia spadku na kilku uprawnionych spadkobierców.
Prawo to mog³o przej�æ na spadkobierców zarówno w drodze dziedziczenia
ustawowego, jak i testamentowego. Pomimo i¿ wspólno�æ w³asno�ciowego
prawa do lokalu na skutek otwarcia spadku mia³a charakter czasowy, ka¿dy
ze spadkobierców zgodnie z przepisami prawa spadkowego móg³ zbyæ
przys³uguj¹ce mu prawo do lokalu jeszcze przed uzyskaniem cz³onkostwa
w spó³dzielni, i to w dwojakiej formie.

Po pierwsze, spadkobierca móg³ zbyæ swój udzia³ we w³asno�ciowym
prawie do lokalu na podstawie umowy zawartej miêdzy dwoma wspó³spad-
kobiercami.

Po drugie, mo¿liwe by³o tak¿e nabycie udzia³u w takim prawie na
podstawie umowy nabycia od jednego ze wspó³spadkobierców przez osobê
trzeci¹ (art. 1051 k.c.)8.

8 Orzeczenie S¹du Najwy¿szego z dnia 12 kwietnia 1979 r. III CZP 20/79, OSNCP
1979, poz. 168.
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Praktyka orzecznicza dowodzi³a, i¿ zasada jednopodmiotowo�ci nie mo¿e
ograniczaæ tak¿e innych praw. S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e zasada jednopod-
miotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu wyra¿ona w art. 215 § 1 pr.
spó³dz. nie stoi na przeszkodzie odwo³aniu darowizny w³asno�ciowego prawa
do lokalu z powodu ra¿¹cej niewdziêczno�ci obdarowanego (obdarowa-
nych), a wiêc równie¿ odwo³aniu dokonanemu przez jednego z ma³¿onków
po �mierci drugiego tak¿e wówczas, gdy darowizna zosta³a dokonana przez
tych ma³¿onków9.

Wyra¿aj¹c taki pogl¹d, S¹d Najwy¿szy potwierdzi³, ¿e zasada jedno-
podmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu nie ma charakteru bez-
wzglêdnego. Sam ustawodawca bowiem wprowadzi³ tu wyj¹tek o charak-
terze zarówno trwa³ym (art. 215 § 1 pr. spó³dz.), jak i czasowym (art. 228
pr. spó³dz.). Praktyka zmierza do kreowania dalszych wyj¹tków od nakazu
zbycia udzia³u w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu.

Zdaniem S¹du Najwy¿szego nie sposób akceptowaæ takiej wyk³adni
przepisów prawa, która prowadzi do wy³¹czenia uprawnienia do odwo³ania
darowizny z powodu ra¿¹cej niewdziêczno�ci tylko z tej przyczyny, ¿e
przedmiotem darowizny jest spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu.
Nie ma uzasadnionych przeszkód, aby tak¿e w wypadku odwo³ania daro-
wizny spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu wielopodmioto-
wo�æ tego prawa mia³a charakter tymczasowy. Rozwi¹zania przewidziane
w art. 228 pr. spó³dz. � stosowane w drodze analogii � umo¿liwiaj¹ wyj�cie
z tej wielopodmiotowo�ci.

Jerzy Ignatowicz w aprobuj¹cej glosie do tej uchwa³y podniós³, i¿ istota
problemu, nie sprowadza siê do zagadnienia, czy darowizna jest odwo³alna,
lecz do pytania, czy w wypadku odwo³ania darowizny, jej zwrot mo¿e
nast¹piæ w drodze przeniesienia na darczyñcê u³amkowego udzia³u w
podarowanym prawie. Gdyby z przepisów o jednopodmiotowo�ci prawa
w³asno�ciowego wynika³o, ¿e zwrot w naturze nie jest dopuszczalny, to
mia³oby to tylko takie znaczenie, ¿e odwo³ana darowizna podlega³aby
zwrotowi w postaci jej równowarto�ci. Glosator uzna³, i¿ w �wietle ca³o-
kszta³tu przepisów ustawy � Prawo spó³dzielcze, ustawodawca zdaje siê
traktowaæ zasadê jednopodmiotowo�ci w sposób do�æ liberalny, godz¹c siê
na odstêpstwo od zasady tam, gdzie w praktyce konieczne jest uwzglêd-

9 Uchwa³a SN z dnia 11 stycznia 1996 r. III CZP 191/95, OSNIC 1996, z. 4, poz. 59.
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nienie praw natury zasadniczej. Tak oceniono prawo do odwo³ania daro-
wizny w zderzeniu z zasad¹ jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do
lokalu jako zasad¹ o charakterze techniczno-organizacyjnym. Co wiêcej,
w glosie wyra¿ono pogl¹d, ¿e w obecnych warunkach gospodarczo-ustro-
jowych w¹tpliwo�ci wzbudza sama zasada jednopodmiotowo�ci spó³dziel-
czego prawa do lokalu mieszkalnego, ogranicza bowiem w³a�ciw¹ dla
stosunków cywilnoprawnych zasadê swobody ich kszta³towania przez
zainteresowane osoby10.

3. Wp³yw zmian gospodarczo-ustrojowych na uchylenie zasady
jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu

Zmiany gospodarczo-ustrojowe, jakie nast¹pi³y w pañstwie polskim,
wp³ynê³y na dalsz¹ krytykê zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³a-
sno�ciowego prawa do lokalu. Po wej�ciu w ¿ycie nowej Konstytucji z
1997 r. zaczêto kierowaæ do Trybuna³u Konstytucyjnego wnioski w spra-
wie zbadania zgodno�ci przepisów kreuj¹cych tê zasadê z przepisami ustawy
zasadniczej.

Wyrokiem z dnia 25 lutego 1999 r. w sprawie K 23/98 Trybuna³ Kon-
stytucyjny orzek³, i¿ art. 228 § 3 pr. spó³dz. jest niezgodny z przepisami
Konstytucji11. W uzasadnieniu swojego orzeczenia wskaza³, ¿e cele dzia-
³alno�ci spó³dzielni nie stanowi¹ podstawy, dla której nale¿a³oby wprowa-
dziæ w odniesieniu do dziedziczenia spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu wymóg jednopodmiotowo�ci. Zasada ta jest krzywdz¹ca dla spad-
kobierców, wprowadza bowiem przymus dzia³u spadku. Prowadzi to w
konsekwencji do pozbawienia b¹d� ograniczenia praw tych podmiotów.
Zasada ta zosta³a wprowadzona dla zapewnienia ochrony administracji spó³-
dzielczej. Trybuna³ nie dostrzeg³ uzasadnienia i podstaw prawnych, aby
mog³a ona stanowiæ tak daleko id¹ce, drastyczne ograniczenie konstytucyj-
nie zabezpieczonego prawa do dziedziczenia.

Obowi¹zek wskazania spadkobiercy dziedzicz¹cego prawo w³asno�cio-
we powoduje, i¿ dzia³ spadku faktycznie staje siê obowi¹zkowy. Takie

10 J. I g n a t o w i c z, Glosa do uchwa³y SN z dnia 11 stycznia 1996 r. III CZP 191/95,
OSP 1996, nr 6, poz. 111.
11 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r. K 23/98, OTK ZU 1999,

nr 2, poz. 25.
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odstêpstwo od zasady wyra¿onej w art. 1035 k.p.c. nie znajduje racjonal-
nego uzasadnienia. Prawo do dziedziczenia lokalu spó³dzielczego powinno
byæ zgodne z szeroko pojmowanym, konstytucyjnie wyra¿onym prawem
dziedziczenia, bez nadmiernych i nieuzasadnionych jego ograniczeñ.

Konsekwencj¹ orzeczenia Trybuna³u Konstytucyjnego by³a zmiana usta-
wy � Prawo spó³dzielcze. Mianowicie ustaw¹ z dnia 21 pa�dziernika 1999 r.
o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze nadano przepisowi art. 228 nowe
brzmienie:

�Je¿eli w³asno�ciowe prawo do lokalu przesz³o na kilku spadkobier-
ców, przepis art. 233 § 1 stosuje siê odpowiednio�12.

Przepis art. 233 nie nak³ada na spadkobierców konieczno�ci przepro-
wadzenia postêpowania o stwierdzenie nabycia spadku. Zgodnie z jego
brzmieniem spadkobiercy, na których przesz³o prawo do domu jednoro-
dzinnego (a po zmianie art. 228 pr. spó³dz. odpowiednio w³asno�ciowe
prawo do lokalu), powinni w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku
wskazaæ spo�ród siebie pe³nomocnika w celu dokonania czynno�ci zwi¹-
zanych z wykonywaniem tego prawa. Przepis ten nie wskazuje, jak to mia³o
miejsce w przypadku normy zawartej w art. 228 § 1, przedstawienia przez
spadkobiercê w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku postanowie-
nia w przedmiocie stwierdzenia nabycia praw do spadku b¹d� z³o¿enia
dowodu jego wszczêcia, jak równie¿ wskazania tego spo�ród spadkobier-
ców, któremu prawo przypad³o w wyniku dzia³u spadku. Przepisy ustawy
nowelizuj¹cej z dnia 21 pa�dziernika 1999 r., zgodnie z art. 2 tej¿e ustawy,
maj¹ zastosowanie do spraw wszczêtych i nie zakoñczonych prawomoc-
nym orzeczeniem w dacie jej wej�cia w ¿ycie. Z tego wzglêdu na gruncie
sytuacji prawnej ukszta³towanej definitywnie, zanim przepis art. 228 § 1
utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ na skutek nowelizacji z 1999 r., Trybuna³ Kon-
stytucyjny wypowiedzia³ siê w przedmiocie zgodno�ci tego¿ przepisu
z Konstytucj¹.

Mianowicie wyrokiem z dnia 21 maja 2001 r. Trybuna³ Konstytucyjny
orzek³, i¿ art. 228 § 1 ustawy z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³-
dzielcze w brzmieniu sprzed wej�cia w ¿ycie ustawy z dnia 21 pa�dziernika

12 Ustawa z dnia 21 pa�dziernika 1999 r. o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze, Dz.U.
Nr 99, poz. 1151.
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1999 r. o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze jest niezgodny z Konsty-
tucj¹ Rzeczypospolitej Polskiej13.

W uzasadnieniu orzeczenia Trybuna³ Konstytucyjny podniós³, i¿ w³a-
sno�ciowe prawo do lokalu spe³nia podobne do prawa w³asno�ci funkcje
i jest �swoistym prawem w³a�cicielskim�. W art. 64 ust. 1 Konstytucji
wskazano, i¿ ka¿demu przys³uguje prawo do w³asno�ci, innych praw
maj¹tkowych oraz prawo dziedziczenia. Zró¿nicowanie sytuacji prawnej
spadkobierców na tle rozwi¹zania przyjêtego w art. 228 § 1, stanowi¹cego
konsekwencjê zasady jednopodmiotowo�ci, nie znajduje uzasadnienia na
gruncie zasady równej dla wszystkich ochrony prawa dziedziczenia.

Istnienie przes³anek z art. 228 § 1 pr. spó³dz. wskazywa³o jednoznacz-
nie na naruszenie zasady równego traktowania praw maj¹tkowych. By³o
to tym mniej zasadne, ¿e odmienne wymogi spoczywa³y na spadkobiercach
dziedzicz¹cych prawo do domu jednorodzinnego, w spó³dzielni mieszka-
niowej.

Zgodnie z art. 233 pr. spó³dz. spadkobiercy, na których przesz³o prawo
do dziedziczenia domu jednorodzinnego, powinni w terminie jednego roku
od dnia otwarcia spadku wskazaæ spo�ród siebie pe³nomocnika w celu do-
konania czynno�ci zwi¹zanych z wykonywaniem tego prawa. Przepis ten
nie nakazuje, jak w przypadku normy zawartej w art. 228 § 1, przedsta-
wienia przez spadkobiercê w terminie jednego roku od dnia otwarcia spad-
ku stwierdzenia nabycia praw do spadku b¹d� z³o¿enia dowodu �wiadcz¹-
cego o wszczêciu takiego postêpowania, jak równie¿ wskazania tego spo�ród
spadkobierców, któremu prawo przypad³o w wyniku dzia³u spadku. Ochro-
na dziedziczenia nie ma charakteru absolutnego, jednak nic nie usprawie-
dliwia wprowadzenia mechanizmu, w którym dalsze istnienie jednego typu
prawa rzeczowego uzale¿nia siê od dope³nienia wymogów formalnych (jak
w przypadku w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu), za� w
przypadku innych, podobnych praw takiego wymogu siê nie wprowadza
(jak w przypadku prawa do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszka-
niowej i prawa do lokalu mieszkalnego budowanego w celu przeniesienia
na rzecz cz³onka).

13 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 21 maja 2001 r. SK 15/00, OTK ZU 2001,
nr 4, poz. 85.
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Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych nie
wprowadzi³a ¿adnych zmian do tre�ci przepisu art. 228 pr. spó³dz. w brzmie-
niu nadanym ustaw¹ z dnia 21 pa�dziernika 1999 r. o zmianie ustawy �
Prawo spó³dzielcze, gdy¿ jednym z za³o¿eñ tej¿e ustawy by³ przej�ciowy
charakter spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu, a po wej�ciu w
¿ycie tej ustawy spó³dzielnie mieszkaniowe nie mog¹ ustanawiaæ na rzecz
swoich cz³onków takich praw14.

Zgodnie z przepisem art. 38 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
do istniej¹cych w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy spó³dzielczych w³asno�cio-
wych praw do lokali mieszkalnych stosuje siê odpowiednio przepisy tej¿e
ustawy, a w zakresie nie uregulowanym przepisy art. 208 § 3, art. 213 §
1, art. 215-217, art. 223-231 i art. 238 § 3 ustawy � Prawo spó³dzielcze.

Ustawodawca pozostawi³ wiêc w zakresie prawa w³asno�ciowego re-
gulacjê archaiczn¹ i bardzo u³omn¹ w porównaniu z unormowaniem prawa
odrêbnej w³asno�ci lokalu. Uczyni³ to, byæ mo¿e, w zamiarze sk³onienia
cz³onków spó³dzielni do podejmowania czêstszych decyzji o zast¹pieniu
w³asno�ciowego prawa do lokalu prawem w³asno�ci.

Pozosta³y jednak w porz¹dku prawnym przepisy, z których przynaj-
mniej kilka budzi zastrze¿enia z punktu widzenia ich zgodno�ci z Konsty-
tucj¹.

Nale¿y liczyæ siê z tym, ¿e skoro ustawodawca przyj¹³ koncepcjê do-
browolnych przekszta³ceñ w³asno�ciowych, spó³dzielcze w³asno�ciowe
prawo do lokalu pozostanie instytucj¹ wzglêdnie trwa³¹, która bêdzie ist-
nia³a jeszcze przez wiele lat15.

Zgodnie z art. 228 pr. spó³dz., odsy³aj¹cym do regulacji art. 233 § 1 pr.
spó³dz. w przypadku dziedziczenia w³asno�ciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego przez kilku spadkobierców, zasada wielopodmiotowo�ci decyduje
o mo¿liwo�ci istnienia tego wspólnego prawa bez ograniczenia czasowego.
Nie musz¹ oni przeprowadzaæ postêpowania w przedmiocie dzia³u spadku.
Jedynym obowi¹zkiem spadkobierców jest wskazanie � w terminie jednego
roku od dnia otwarcia spadku � pe³nomocnika w celu dokonywania czyn-

14 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych, Dz.U. Nr 4, poz.
27.
15 K. P i e t r z y k o w s k i, Nabywanie praw do lokali spó³dzielczych przez cudzoziem-

ców w Polsce, Rejent 2001, nr 7-8, s. 190-215.
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no�ci prawnych zwi¹zanych z wykonywaniem wspólnego prawa. Po bez-
skutecznym up³ywie rocznego terminu na wniosek spadkobierców (przy
braku zgody w tym zakresie) lub spó³dzielni, s¹d w postêpowaniu niepro-
cesowym wyznaczy przedstawiciela. ¯aden ze spadkobierców nie musi
wiêc ubiegaæ siê o cz³onkostwo w spó³dzielni, a wspólne prawo pozostaje
oderwane od cz³onkostwa.

Ustawodawca nie wypowiedzia³ siê jednak, jak przedstawia³aby siê
sytuacja w przypadku wyst¹pienia kilku spo�ród spadkobierców o przyjêcie
ich w poczet cz³onków. Sytuacja mog³aby przedstawiaæ siê analogicznie,
jak w przypadku ma³¿onków, z których ka¿dy mo¿e byæ samodzielnie
cz³onkiem spó³dzielni, w oparciu o wspólne prawo do lokalu mieszkalnego.

Przyk³adowy statut spó³dzielni mieszkaniowej � opracowany przez Uniê
Spó³dzielców Mieszkaniowych w Polsce, autorstwa Krystyny Krzekotow-
skiej i Jerzego Krzekotowskiego � z pa�dziernika 2001 r. w § 4 ust. 6
przewiduje nastêpuj¹ce rozwi¹zanie.

Je¿eli prawo w³asno�ci nale¿y do kilku osób, cz³onkiem spó³dzielni
mo¿e byæ tylko jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje ono wspólnie ma³¿on-
kom. W przypadku zg³oszenia siê kilku uprawnionych, rozstrzyga s¹d w
postêpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym up³ywie wyznaczonego
przez spó³dzielniê terminu do wyst¹pienia do s¹du, wyboru dokonuje spó³-
dzielnia.

Brak okre�lenia przez ustawodawcê dzia³añ, jakie spó³dzielnia ma podj¹æ
w przypadku wyst¹pienia kilku spadkobierców z wnioskiem o przyjêcie ich
w poczet cz³onków i pozostawienie dowolno�ci dzia³ania w tym zakresie
spó³dzielni, po bezskutecznym up³ywie wyznaczonego terminu, mo¿e pro-
wadziæ do skomplikowania faktycznych stosunków miêdzy spó³dzielni¹ a
osobami, którym przys³uguje wspólne prawo. Je¿eli bowiem spó³dzielnia
dokona wyboru i przyjmie w poczet cz³onków osobê inn¹ ni¿ wskazany
uprzednio pe³nomocnik albo wyznaczony przez s¹d przedstawiciel spad-
kobierców, zakres uprawnieñ tych osób mo¿e czê�ciowo pokrywaæ siê i
prowadziæ do kolejnych sporów kompetencyjnych. Je¿eli ustawodawca
przyjmie, ¿e cz³onkiem spó³dzielni w przypadku wielopodmiotowo�ci pra-
wa powinna byæ jedna osoba, to wydaje siê, ¿e po bezskutecznym up³ywie
wyznaczonego przez spó³dzielniê terminu do wyst¹pienia na drogê s¹dow¹,
powinien przyznaæ spó³dzielni uprawnienie do wyst¹pienia z wnioskiem do
s¹du o rozstrzygniêcie kwestii cz³onkostwa.
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W dniu 19 lipca 2000 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zwróci³ siê do
Trybuna³u Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie, ¿e m.in. przepisy
art. 215 § 1 i art. 216 pr. spó³dz. s¹ niezgodne z Konstytucj¹ Rzeczypo-
spolitej Polskiej. W uzasadnieniu wniosku wskaza³, i¿ ju¿ sama zasada
jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu nie ma charakteru
bezwzglêdnego. Ustawodawca odst¹pi³ od niej w art. 233 § 1 pr. spó³dz.
w odniesieniu do domu jednorodzinnego. Dalszego os³abienia zasada ta
dozna³a na skutek wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 25 lutego
1999 r. stwierdzaj¹cego niezgodno�æ art. 228 § 3 pr. spó³dz. z Konstytucj¹.

Wyrokiem z dnia 29 czerwca 2001 r. Trybuna³ Konstytucyjny orzek³,
¿e art. 215 § 1, a tak¿e art. 216 ustawy z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo
spó³dzielcze jest niezgodny z Konstytucj¹ Rzeczypospolitej Polskiej16. W
uzasadnieniu orzeczenia Trybuna³ Konstytucyjny podniós³, ¿e powstanie
w³asno�ciowego prawa do lokalu jest powi¹zane z cz³onkostwem w spó³-
dzielni. Cz³onkostwo stanowi w momencie nabycia tego prawa �niezbêdn¹
kwalifikacjê podmiotow¹ po stronie uprawnionego z tytu³u w³asno�ciowe-
go prawa do lokalu�.

Kwalifikacja ta tworzy nowy, nie bêd¹cy immanentn¹ cech¹ innych
ograniczonych praw rzeczowych, stosunek wzglêdny miêdzy cz³onkiem
spó³dzielni i sam¹ spó³dzielni¹ jako odrêbnymi podmiotami17. Jednak ar-
gument, i¿ zasada jednopodmiotowo�ci jest konsekwencj¹ obowi¹zywania
zasady jednoosobowego cz³onkostwa w spó³dzielni mieszkaniowej (art.
213 § 1 pr. spó³dz.) traci na znaczeniu wobec rozwi¹zañ przyjêtych w
ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych, gdzie oddzielono status cz³on-
kostwa od prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu.

Artyku³ 23 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych przewiduje,
¿e je¿eli prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu nale¿y do kilku osób, cz³onkiem
spó³dzielni mo¿e byæ tylko jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje ono wspólnie
ma³¿onkom. Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu mo¿e nast¹piæ na rzecz
ma³¿onków albo osób wskazanych przez cz³onka spó³dzielni, które wspól-
nie z nim ubiegaj¹ siê o ustanowienie tego prawa (art. 21 ust. 2 ustawy).

16 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r. K 23/00, OTK ZU
2001, nr 5, poz. 124.
17 A. J e d l i ñ s k i, W³asno�ciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe,

PiP 1998, z. 4, s. 48.
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Na pytanie, czy zwi¹zek cz³onkostwa i spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego musi pozostaæ nierozerwalny, Trybuna³ Kon-
stytucyjny udzieli³ odpowiedzi negatywnej. Wskaza³, ¿e spó³dzielcze w³a-
sno�ciowe prawo do lokalu przydzielonego w czasie trwania ma³¿eñstwa
nale¿y wspólnie do obojga ma³¿onków nawet wówczas, gdy jeden z nich
nie jest cz³onkiem spó³dzielni (art. 215 § 2 pr. spó³dz.). Z drugiej strony
cz³onkami spó³dzielni mog¹ byæ oboje ma³¿onkowie, choæby spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu przys³ugiwa³o jednemu z nich (art. 215 §
2 pr. spó³dz.). W art. 215 § 1 ustawy dopuszczono przynale¿no�æ tego
prawa do obojga ma³¿onków. Równie¿ art. 228 pr. spó³dz. wskazuje na
mo¿liwo�æ odstêpstwa od zasady jednopodmiotowo�ci w³asno�ciowego
prawa do lokalu.

Spadkobiercy w³asno�ciowego prawa do lokalu oraz spadkobiercy domu
jednorodzinnego zobligowani s¹ jedynie do wskazania, spo�ród swego grona,
w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, pe³nomocnika w celu
dokonywania czynno�ci prawnych zwi¹zanych z wykonywaniem tych praw.
W razie up³ywu rocznego terminu, bezskutecznie, na wniosek spadkobier-
ców albo spó³dzielni, s¹d wyznaczy przedstawiciela.

W³asno�ciowe prawo do lokalu mo¿e zatem obecnie bezterminowo przy-
s³ugiwaæ jednej lub kilku osobom, i to niezale¿nie od tego, czy uzyskuj¹
one cz³onkostwo w spó³dzielni.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych
uchyli³a w odniesieniu do spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego przepis okre�laj¹cy cel spó³dzielni. Odpada wiêc argument,
¿e przyznanie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego kilku osobom by³oby sprzeczne z podstawowym celem spó³dzielczo-
�ci mieszkaniowej, którym jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cz³onków i ich rodzin.

Niezasadne jest aktualnie wywodzenie zakresu spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego z nie
obowi¹zuj¹cego przepisu okre�laj¹cego cele spó³dzielczo�ci mieszkanio-
wej, stanowi¹cej organizacyjn¹ formê realizacji przez obywateli swoich
interesów.

Zdaniem Trybuna³u Konstytucyjnego, dalsze funkcjonowanie zasady
jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu miesz-
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kalnego w obecnych warunkach gospodarczo-ekonomicznych ogranicza
prawa maj¹tkowe obywateli.

W sytuacji gdy spó³dzielczo�æ mieszkaniowa utraci³a pozycjê quasi-
monopolistyczn¹ w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz
zosta³a w³¹czona do systemu gospodarki rynkowej, rozwa¿ana zasada utra-
ci³a charakter zasady ustrojowej.

Zasada ta uniemo¿liwia³a nabycie kilku osobom, w drodze czynno�ci
prawnej, w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu. Mo¿liwe by³y
sytuacje, gdy nabycie lokalu nastêpowa³o ze �rodków finansowych kilku
osób, a w �wietle przepisów prawa spó³dzielczego w³asno�ciowe prawo do
lokalu uzyskiwa³a tylko jedna osoba.

Z uwagi na to, i¿ ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych nie przewi-
duje ju¿ mo¿liwo�ci nabycia od spó³dzielni mieszkaniowej w³asno�ciowe-
go spó³dzielczego prawa do lokalu, a spó³dzielcze lokatorskie prawo do
lokalu powstaje wskutek zawarcia umowy (art. 9 ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych), nale¿y wysnuæ wniosek, i¿ d¹¿eniem ustawodawcy by³o
ukszta³towanie w³asno�ci lokalu na zasadach prawa cywilnego. St¹d prze-
widziana w tej¿e ustawie mo¿liwo�æ ustanowienia na rzecz kilku osób
odrêbnej w³asno�ci lokali bez ¿adnych ograniczeñ, chocia¿ cz³onkiem
spó³dzielni mo¿e byæ tylko jedna z nich (art. 21 ust. 2 i art. 23 ust. 1
ustawy).

W obecnych warunkach gospodarczych zró¿nicowanie sytuacji pod-
miotów wyra¿aj¹cych chêæ wspólnego nabycia spó³dzielczego w³asno�cio-
wego prawa do lokalu nie znajduje racjonalnego uzasadnienia (mo¿liwo�æ
wspólnego nabycia tego prawa maj¹ ma³¿onkowie i spadkobiercy, nato-
miast inne osoby � nie). Wykonywanie podstawowego celu przez spó³dziel-
niê nie wymaga, aby spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu nale¿a³o
do jednej osoby, chocia¿ pozwala to na usprawnienie jej dzia³alno�ci. D¹¿enie
do usprawnienia dzia³alno�ci nie mo¿e jednak prowadziæ do naruszenia
obowi¹zuj¹cego prawa oraz norm konstytucyjnych. Konstytucja gwaran-
tuje ka¿demu prawo do w³asno�ci, innych praw maj¹tkowych oraz dziedzi-
czenia.

Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mo¿na wyprowadziæ wniosku, i¿ prawa
maj¹tkowe mog¹ byæ nabywane tylko jednoosobowo. Takie ograniczenie
wprowadza³ art. 215 § 1 pr. spó³dz. W ocenie Trybuna³u Konstytucyjnego
z powy¿szych wzglêdów przepis ten jest sprzeczny z Konstytucj¹.
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Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi³, ¿e równie¿ przepis art. 216 pr. spó³dz.
jest niezgodny z Konstytucj¹. Przepis ten uzale¿nia³ byt przys³uguj¹cego
rozwiedzionym ma³¿onkom spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
od podjêcia przez nich tzw. czynno�ci zachowawczych. Zgodnie z tym
przepisem, po ustaniu ma³¿eñstwa byli ma³¿onkowie w terminie jednego
roku powinni zawiadomiæ spó³dzielniê, któremu z nich przypad³o spó³-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego albo przedstawiæ dowód wszczêcia
postêpowania s¹dowego o podzia³ tego prawa. Je¿eli ma³¿onkowie nie
dokonali tych czynno�ci, oraz po bezskutecznym up³ywie wyznaczonego
dodatkowo przez spó³dzielniê terminu, spó³dzielnia podejmowa³a uchwa³ê
o wyga�niêciu spó³dzielczego prawa do lokalu.

Trybuna³ Konstytucyjny podniós³, i¿ ju¿ w uzasadnieniu uchwa³y z dnia
29 wrze�nia 1987 r. III CZP 53/87 S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e w³asno�ciowe
prawo do lokalu powinno byæ chronione wed³ug ogólnej zasady ochrony
ograniczonych praw rzeczowych, okre�lonej w art. 251 k.c. W przypadku
wyga�niêcia w³asno�ciowego prawa do lokalu, czasem tylko na skutek nie-
poradno�ci i nieznajomo�ci przepisów przez by³ych ma³¿onków, spó³dziel-
nia mia³a obowi¹zek wyp³aty tylko równowarto�ci wk³adu, co nie odpowia-
da³o warto�ci rynkowej lokalu mieszkalnego.

Trybuna³ Konstytucyjny uzna³, ¿e nieuregulowanie po rozwi¹zaniu ma³-
¿eñstwa prawa do spó³dzielczego w³asno�ciowego lokalu mieszkalnego w
oznaczonym terminie skutkowa³o uchwa³¹ o wyga�niêciu tego prawa. Takie
rozwi¹zanie nie mo¿e byæ uznane za zgodne z konstytucyjn¹ zasad¹ ochro-
ny w³asno�ci i innych praw maj¹tkowych. Zasada jednopodmiotowo�ci nie
usprawiedliwia ograniczeñ w prawie w³asno�ci.

Racjonalny ustawodawca nie mo¿e stwarzaæ sytuacji prawnych, które
uniemo¿liwiaj¹ zachowanie prawa maj¹tkowego z przyczyn formalnych,
bez konstytucyjnie uzasadnionej podstawy. Ustawodawca, zobowi¹zuj¹c
ma³¿onków do dokonania podzia³u maj¹tku, pod rygorem wyga�niêcia
w³asno�ciowego prawa do lokalu, przekroczy³ granice dopuszczalnej inge-
rencji, stosuj¹c �rodki ochrony nieproporcjonalne do wagi chronionych
interesów spó³dzielni. Rozwiedzionym ma³¿onkom powinna przys³ugiwaæ
taka sama ochrona, jak osobom dziedzicz¹cym spó³dzielcze w³asno�ciowe
prawo do lokalu. Spe³nienie przez by³ych ma³¿onków okre�lonych wymo-
gów mia³o s³u¿yæ m.in. realizacji wyra¿onej w art. 215 § 1 ustawy zasady
jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu. W przypadku spó³-
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dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu tak dalece posuniêta ingeren-
cja ustawodawcy w prawa maj¹tkowe obywateli, powodowana jedynie
wzglêdami formalnymi, jest sprzeczna z Konstytucj¹.

4. Sytuacja prawna dotycz¹ca spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu po uchyleniu zasady jednopodmiotowo�ci tego prawa

Od dnia 6 lipca 2001 r. spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu
mieszkalnego mo¿e przys³ugiwaæ kilku osobom18.

Skoro ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych nie przewiduje mo¿li-
wo�ci pierwotnego nabycia takiego prawa od spó³dzielni, przeniesienie spó³-
dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu mo¿e nast¹piæ w drodze umowy
cywilnoprawnej z osob¹, której ono przys³uguje.

Nale¿y przyj¹æ, ¿e mo¿liwe jest nabycie spó³dzielczego w³asno�ciowe-
go prawa do lokalu na zasadzie wspó³w³asno�ci, np. przez wspólników
spó³ki cywilnej, rodzeñstwo czy nawet osoby obce. Po dopuszczeniu bo-
wiem od dnia 6 lipca 2001 r. mo¿liwo�ci nabycia przez kilka osób wspól-
nego prawa do takiego lokalu, jest mo¿liwa wielopodmiotowo�æ tego¿ pra-
wa.

Ustawodawca nie uregulowa³ jednak szczegó³ów funkcjonowania tej
zasady. W szczególno�ci ograniczeniem wydaje siê byæ nadal obowi¹zu-
j¹cy przepis art. 223 § 4 pr. spó³dz. Zgodnie z jego tre�ci¹ zbycie prawa
do czê�ci lokalu mieszkalnego jest niewa¿ne.

Ustawodawca powinien niezw³ocznie podj¹æ dzia³ania celem eliminacji
przepisu tej tre�ci z porz¹dku prawnego, w �wietle orzecznictwa Trybuna³u
Konstytucyjnego.

Je¿eli prawo do w³asno�ciowego lokalu mieszkalnego mo¿e przys³ugi-
waæ kilku osobom i jest to prawo zbywalne (art. 223 § 1 pr. spó³dz.), to
nie mo¿e byæ ograniczeñ w zbyciu udzia³u w tym prawie.

Konieczne jest jednak wprowadzenie uwarunkowañ innego rodzaju. Nie
mo¿na wykluczyæ sytuacji, ¿e zbycie udzia³u we wspólnym prawie nastê-
puje na rzecz osoby obcej, wrogo ustosunkowanej do pozosta³ych upraw-
nionych, którym przys³uguje wspólne prawo. Mo¿e to mieæ miejsce np. w
przypadku rozwiedzionych ma³¿onków. Zbycie udzia³u osobie trzeciej
18 Dnia 6 lipca 2001 r. zosta³ opublikowany w Dzienniku Ustaw wyrok Trybuna³u

Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r. w sprawie K 23/00.
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mog³oby stanowiæ zarzewie konfliktów. Ustawodawca powinien wiêc wpro-
wadziæ zasadê pierwokupu przys³uguj¹cego pozosta³ym wspó³w³a�cicie-
lom spó³dzielczego lokalu mieszkalnego typu w³asno�ciowego.

Krytykê budzi równie¿ utrzymanie w mocy przepisu art. 223 § 2 pr.
spó³dz., uzale¿niaj¹cego skuteczno�æ zbycia w³asno�ciowego prawa do lokalu
od przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³dzielni. W przypadku zbycia
tego prawa, zbywaj¹cy cz³onek winien w ci¹gu 6 miesiêcy od ustania
cz³onkostwa wskazaæ osobê, której zby³ prawo, a osoba ta ma obowi¹zek
z³o¿yæ do spó³dzielni deklaracjê cz³onkowsk¹. Je¿eli tego nie uczyni w
powy¿szym terminie, albo gdy spó³dzielnia odmówi przyjêcia nabywcy w
poczet cz³onków, spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu wygasa (art.
227 § 1 pr. spó³dz.).

Takie zwi¹zanie prawa do lokalu z cz³onkostwem w spó³dzielni nie jest
uzasadnione w �wietle orzeczeñ Trybuna³u Konstytucyjnego.

Stan prawny wynikaj¹cy z utrzymywanych w mocy przepisów prawa
spó³dzielczego nie reguluje równie¿ kwestii cz³onkostwa w przypadku na-
bycia spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu przez kilka osób.
Nie jest prawnie uregulowane, jakie dzia³ania ma podj¹æ spó³dzielnia w
sytuacji, gdy ka¿da lub kilka z osób uprawnionych z³o¿y wniosek o przy-
jêcie w poczet cz³onków.

Jak wspomniano, przyk³adowy statut spó³dzielni mieszkaniowej opra-
cowany przez Uniê Spó³dzielców Mieszkaniowych z pa�dziernika 2001 r.
proponuje, aby spó³dzielnie w swoich statutach przyjmowa³y rozwi¹zanie,
i¿ w razie zg³oszenia siê kilku uprawnionych rozstrzyga s¹d w postêpowa-
niu nieprocesowym. Po bezskutecznym up³ywie wyznaczonego przez spó³-
dzielniê terminu do wyst¹pienia z takim wnioskiem do s¹du, wyboru do-
konuje spó³dzielnia.

Rozwi¹zanie takie jest zbli¿one do uregulowania zawartego w przepisie
art. 23 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, dotycz¹cego odrêbnej
w³asno�ci lokalu. Zgodnie bowiem z przepisem art. 23 ust. 1, je¿eli prawo
odrêbnej w³asno�ci lokalu nale¿y do kilku osób, cz³onkiem spó³dzielni mo¿e
byæ tylko jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje ono wspólnie ma³¿onkom. W
wypadku zg³oszenia siê kilku uprawnionych stosuje siê odpowiednio art.
15 ust. 4 zdanie trzecie. Zgodnie z tym ostatnim przepisem, po bezskutecz-
nym up³ywie wyznaczonego przez spó³dzielniê terminu wyst¹pienia do s¹du,
wyboru dokonuje spó³dzielnia. Nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e przepis art. 15
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ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych dotyczy spó³dzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu.

Wydaje siê, ¿e zró¿nicowanie sytuacji prawnej osób nabywaj¹cych spó³-
dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu wspólnie na mocy umowy cywil-
noprawnej w stosunku do spadkobierców, którzy odziedziczyli takie prawo,
nie jest zasadne.

Pomimo ¿e na skutek orzeczeñ Trybuna³u Konstytucyjnego zosta³a uchy-
lona zasada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do
lokalu, to obowi¹zuj¹ce dotychczas niektóre przepisy ustawy � Prawo spó³-
dzielcze nie s¹ dostosowane do mo¿liwej wielopodmiotowo�ci tego prawa.
Stwarza to w praktyce spó³dzielczej chaos, który ustawodawca powinien
racjonalnie i w zgodzie z Konstytucj¹ Rzeczypospolitej Polskiej unormo-
waæ. Kompleksowa regulacja powinna obejmowaæ wszelkie typy mieszkañ
spó³dzielczych, w tym równie¿ w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkal-
nego.


