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Uchylenie zasady jednopodmiotowosci spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu

1. Geneza spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

W okresie miedzywojennym, jak i w pierwszych latach po I wojnie
swiatowej obowigzywala ustawa o spdtdzielniach z dnia 29 pazdziernika
1920 1. (Dz.U. Nr 3, poz. 733). W swym pierwotnym tekscie nie zawierala
ona wzmianki o spétdzielniach mieszkaniowych. W p6zniejszym okresie
dodano do niej nieliczne szczegolne przepisy dotyczace spdtdzielni maja-
cych na celu dostarczanie cztonkom mieszkan. W 1923 r. dodano art. 71
ust. 3 zakazujacy zmiany postanowien statutu dotyczacych praw cztonkow
do mieszkania. W 1934 r. dopuszczono mozliwos¢ takiej zmiany przy
wymogu kwalifikowanej wiekszosci 3/4 gloséw. W tym samym roku do-
dano do art. 6 nowy ust. 2, zgodnie z ktorym ,,statut spotdzielni majacej
na celu dostarczanie cztonkom mieszkan, winien przewidywaé tworzenie
funduszu budowlanego, regulowac prawa cztonkdw do mieszkan, oznaczy¢
zasady uzytkowania mieszkan oraz zasady wplaty i zwrotu wkladow
budowlanych”. Za wktad budowlany uwazano sumy wniesione przez cztonka
na pokrycie kosztoéw zwiazanych z budowa.

Kwestie dotyczace zasad uzytkowania lokali mieszkalnych w spotdziel-
niach majacych na celu dostarczanie cztonkom mieszkan oraz prawa czton-
kéw do tych mieszkan regulowaty szczegotowo statuty spotdzielni.

Ustawa o spoldzielniach nie przewidywala specyficznych praw pod-
miotowych do lokali spétdzielczych. Korzystanie z tych lokali odbywato
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si¢ w ramach powszechnie obowiazujacych form prawnych, w szczegdlno-
$ci najmu albo wlasnosci.

Prawo wlasnosci lokalu uregulowane zostato w rozporzadzeniu Prezy-
denta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 94,
poz. 84 ze zm.). Przygotowane w Ministerstwie Sprawiedliwosci uzasad-
nienie projektu tego rozporzadzenia podkreslato, ze jego celem jest umoz-
liwienie spotdzielniom wyodrebnienia wlasnosci poszczegolnych mieszkan
na rzecz ich cztonkow (por. Projekt rozporzqdzenia o wiasnosci lokali,
Przeglad Notarialny 1934, nr 17, s. 12-14)".

Po 11 wojnie swiatowej w spoldzielczym prawie mieszkaniowym obo-
wigzywaly zasady gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Przyjeto szereg
szczegblnych rozwigzan w prawie rzeczowym, ktore miaty przede wszyst-
kim na celu zapewnié panstwu mozliwo$¢ ingerencji w sferg tych praw oraz
w ich wykonywanie przez podmioty uprawnione. Zaktadano, iz prawa te
mialy wyeliminowac w przysztosci prawo wiasnosci lokali. Wynikato to z
zasad ustrojowych panstwa. W dalszej perspektywie wlasnos¢é nieruchomo-
$sci miata przystugiwac wylacznie jemu. Te zalozenia znalazty wyraz réw-
niez w ustawodawstwie regulujacym prawa do lokali mieszkalnych w spdt-
dzielniach mieszkaniowych.

Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwiazkach
potwierdzita istnienie trzech zasadniczych typoéw spotdzielni budownictwa
mieszkaniowego, ktorymi byly: spétdzielnie mieszkaniowe, spotdzielnie
budowlano-mieszkaniowe oraz spétdzielcze zrzeszenia budowy domkdow
jednorodzinnych?. W zaleznosci od typu spotdzielni, réznie ksztaltowaty
si¢ prawa do lokalu mieszkalnego.

Roézne typy mieszkan spotdzielczych pojawily si¢ juz w uchwale Rady
Ministréw nr 8 z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy Panstwa dla
budownictwa mieszkaniowego ze srodkéw wilasnych ludnosci®.

Po raz pierwszy jednak w ustawie z 1961 r. nazwano i uregulowano
rodzaje praw majatkowych przystugujacych cztonkom do lokali i domow.

P'A.Maczynski, Najem lokali w budynku spéldzielni mieszkaniowej, [w:] Prace z
prawa prywatnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Sedziego Janusza Pietrzykowskiego,
Warszawa 2000.

2 Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwiazkach, Dz.U. Nr 12, poz.
61 z pozn. zm.

3 MLP. Nr 22, poz. 157.
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Byly to nastepujace prawa:

a) spoldzielcze prawo do lokalu w spotdzielni mieszkaniowej, tzw.
lokatorskie, bedace prawem obligacyjnym, niezbywalnym i nie podlegaja-
cym egzekucji (art. 135 § 2 i art. 144-146),

b) spotdzielcze prawo do lokalu w spotdzielni budowlano-mieszkanio-
wej, tzw. wlasnosciowe, bedace prawem rzeczowym ograniczonym, dzie-
dzicznym, zbywalnym i podlegajacym egzekucji (art. 135 § 3 oraz art. 147-
153),

¢) prawo wilasnosci domu jednorodzinnego w spotdzielczym zrzesze-
niu budowy domoéw jednorodzinnych (art. 135 § 4 oraz art. 155-157).

W ustawie z dnia 17 lutego 1961 r. o spdtdzielniach i ich zwiazkach
pojawilo si¢ po raz pierwszy zaréwno spoldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, jak i zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego. Zasada ta, majaca charakter ustrojowy, taczyla si¢ z przyjeta
przez nasze 6wczesne ustawodawstwo zasada, wedtug ktdrej cztonkostwo
w spdtdzielni naleze¢ moze tylko do jednego podmiotu.

Zgodnie z przepisem art. 134 tejze ustawy przedmiotem dziatalnosci
spoldzielni bylo zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw (oraz
innych potrzeb, w tym réwniez gospodarczych i kulturalnych, wynikaja-
cych z zamieszkiwania we wspdlnym osiedlu lub w jednym budynku).

Cztonkostwo w spdtdzielni mogtlo naleze¢ tylko do jednej osoby. Z tego
wzgledu zwiazane z cztonkostwem spétdzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego zostato uksztaltowane w zasadzie jako prawo jednopodmiotowe.
Wyjatek dotyczyt jedynie matzonka, jezeli spotdzielcze prawo do lokalu
stanowito przedmiot wspdlnego majatku matzonkéw (wspolnos¢ ustawo-
wa). Jednakze 1 w tym przypadku czionkostwo w spdtdzielni, z ktorym
zwiazane bylo to prawo, moglo naleze¢ tylko do jednego z malzonkow.
Malzonek ten reprezentowal wobec spotdzielni prawa ich obojga (art. 138
ustawy z 1961 r.). Przyjecie tego wyjatku byto uzasadnione obowigzkiem
matzonkow do wspdtdziatania dla dobra rodziny, wzajemnej pomocy i
wiernosci.

Korzystajac zupowaznienia ustawowego (art. 135 § 5 ustawy z 1961 r.),
Centralny Zwiazek Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w uchwale
nr 10 z kwietnia 1972 r. zezwolil na tworzenie nowego rodzaju spotdzielni,
zwanych spotdzielniami mieszkaniowymi lokatorsko-whasnosciowymi. Istota
ich polegata na tym, ze mogty przyznawa¢ swym cztonkom prawa do lokali
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zaré6wno typu lokatorskiego, jak 1 wlasnosciowego, a cztonek, ktoremu
przystugiwalo prawo lokatorskie, mogl — po odpowiednim uzupeieniu
wktadu —uzyskac jego przeksztatcenie na prawo typu wlasnosciowego. W
praktyce spoldzielnie te budowaty takze domy jednorodzinne w celu prze-
noszenia ich wlasnosci na cztonkéw. Budzito to jednak watpliwosci w
owczesnym systemie prawnym?®.

2. Zasada jednopodmiotowosci spéldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu na gruncie ustawy — Prawo spéldzielcze

Kierunek dziatalnosci spotdzielni wytyczony w uchwale CZSBM z
kwietnia 1972 r. zostal przyjety w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. —
Prawo spoétdzielcze’.

Podstawowa zmiana w poréwnaniu z poprzednim stanem prawnym
polegata na zastapieniu trzech typdw spoldzielni budownictwa mieszkanio-
wego jednym typem spotdzielni mieszkaniowej, ktdra mogta zaspokajaé
potrzeby mieszkaniowe cztonkéw, przydzielajac im lokale mieszkalne na
zasadach prawa lokatorskiego albo wlasnosciowego, budowac¢ domy jed-
norodzinne (lokale w innych domach) w celu przenoszenia wtasnosci na
cztonkéw oraz udziela¢ cztonkom pomocy w budowie przez nich lokali
mieszkalnych (art. 204 § 2 pr. spotdz.)s.

Statut spotdzielni powinien zawierac postanowienia okreslajace, w ktorej
z tych form spotdzielnia realizuje swoje zadania (art. 204 § 3 pr. spétdz.).
Przepis ten byt konkretyzacja ogdlnego nakazu zamieszczania w statucie
postanowienia okreslajacego przedmiot dziatalno$ci danej spotdzielni (art.
5 § 1 pkt 2 pr. spdtdz.).

Okreslenie spotdzielni mieszkaniowej podawat art. 204 § 1 pr. spotdz.
Zgodnie z jego trescia nazwa ta oznacza spotdzielni¢ prowadzaca dziatal-
nos¢ zmierzajaca do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw 1 ich
rodzin (oraz potrzeb gospodarczych i kulturalnych, wynikajacych z za-
mieszkiwania w spotdzielczym osiedlu lub budynku).

4 Por. orzeczenie SN z dnia 2.09.1982 r. III CRN 200/82, OSNCP 1983, poz. 97.

> Dz.U. Nr 30, poz. 210.

6 Zob. szerzej K.Pietrzykowski, Projektowane zmiany w spoldzielczym prawie
mieszkaniowym, Przeglad Legislacyjny 2000, nr 1.

75



Elzbieta Koszel

Pomimo réznicy w stosunku do tresci art. 134 ustawy z 1961 r. pole-
gajacej na okresleniu, iz zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dotyczy nie
tylko cztonkdéw, ale takze ich rodzin — w praktyce nie wprowadzato to
istotnej zmiany, gdyz zostata utrzymana zasada jednopodmiotowosci nie
tylko spétdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania, ale takze spdt-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Na gruncie tej ustawy jedna z podstawowych cech wszystkich typodw
spoldzielczych praw do lokalu, w tym takze tych, ktore naleza do kategorii
ograniczonych praw rzeczowych i maja charakter trwaty, bylo to, ze po-
zostawaly one zwigzane z czlonkostwem w spotdzielni. Zwigzanie to wy-
razalo si¢ przede wszystkim tym, ze spdtdzielcze prawo do lokalu mogto
by¢ ustanowione tylko na rzecz osoby bedacej cztonkiem spotdzielni’.

To uwarunkowanie taczyto sig¢ $cisle z przyjeta przez nasze ustawodaw-
stwo zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego, zaréwno typu lokatorskiego, jak i wtasnosciowego. Przepisy usta-
wy przewidywaly jednak od tej zasady wyjatki. Jeden z nich dotyczyt, tak
jak na gruncie ustawy z 1961 r., malzenskiej wspolnosci majatkowe;.

Przepis art. 215 § 1 pr. spoldz. przewidywal, ze spotdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego moze naleze¢ tylko do jednej osoby albo do matzon-
kéw. Spotdzieleze prawo do lokalu mieszkalnego przydzielone obojgu mat-
zonkom lub jednemu z nich w czasie trwania matzenstwa dla zaspokojenia
potrzeb rodziny nalezy wspolnie do obojga malzonkdéw, bez wzgledu na
istniejace miedzy nimi stosunki majatkowe. Jezeli miedzy matzonkami
istnieje rozdzielnos¢ majatkowa, do wspdlnosci spoldzielczego prawa do
lokalu w kwestiach nie uregulowanych w przepisach art. 215 pr. spdtdz.
stosuje si¢ odpowiednio przepisy o wspolnosci ustawowej. Nadto cztonka-
mi spoldzielni mieszkaniowej moga by¢ oboje matzonkowie, chocby spot-
dzielcze prawo do lokalu przystugiwato tylko jednemu z nich — art. 215 §
5 pr. spétdz.

W praktyce wigkszo$¢ mieszkan przydzielonych na zasadach wiasno-
Sciowego prawa do lokalu dotyczyta 0sob pozostajacych w zwiazku mat-
zenskim. Prawo do tych lokali przystuguje wiec obojgu matzonkom i takze

7 A.M aczynski, Powstanie odrebnej wlasnosci lokali w budynku spéldzielni miesz-
kaniowej. Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997.
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kazdy z nich moze by¢ czlonkiem spéldzielni, przy czym cztonkostwo
kazdego jest zwiagzane z prawem do jednego lokalu typu wlasnosciowego.

Wyjatek od zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego wiasnosciowe-
go prawa do lokalu, o charakterze czasowym, przewidywat przepis art. 228
pr. spoldz. Zgodnie z jego trescia, w razie $Smierci czlonka spadkobierca
powinien w terminie jednego roku od otwarcia spadku przedstawié stwier-
dzenie nabycia spadku, a jezeli postepowanie sadowe o to stwierdzenie nie
zostato zakonczone w tym terminie, ztozy¢ dowod jego wszczecia. Jezeli
spadkobiercow byto kilku, powinni oni ponadto w terminie trzech miesigcy
od uprawomocnienia si¢ postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku wska-
za¢ spadkobierce, ktoremu wlasnosciowe prawo do lokalu przypadlto w
wyniku dziatu spadku. W tym ostatnim wypadku wskazanie spadkobiercy
powinno nastapi¢ w terminie trzech miesiecy od dnia zakonczenia poste-
powania dzialowego. W razie niedopehienia tych czynnosci, jak rowniez
w przypadku odmowy przyjecia spadkobiercy w poczet cztonkdw spdt-
dzielni, przepis art. 228 § 3 pr. spoldz. przewidywal, iz prawo do lokalu
wygasa.

Takie rozwiazanie byto zgodne z przepisem art. 223 § 1 pr. spotdz., w
swietle ktorego wiasnosciowe prawo do lokalu jest dziedziczne, ale stano-
wito wyjatek od zasady jednopodmiotowosci w przypadku jego przejscia
ex lege w chwili otwarcia spadku na kilku uprawnionych spadkobiercow.
Prawo to moglo przejs$é na spadkobiercéw zaréwno w drodze dziedziczenia
ustawowego, jak i testamentowego. Pomimo iz wsp6lnos$¢ wlasnosciowego
prawa do lokalu na skutek otwarcia spadku miata charakter czasowy, kazdy
ze spadkobiercow zgodnie z przepisami prawa spadkowego mogt zby¢
przystugujace mu prawo do lokalu jeszcze przed uzyskaniem czlonkostwa
w spétdzielni, i to w dwojakiej formie.

Po pierwsze, spadkobierca mogt zby¢ swdj udziat we wlasnosciowym
prawie do lokalu na podstawie umowy zawartej migdzy dwoma wspdtspad-
kobiercami.

Po drugie, mozliwe bylo takze nabycie udzialu w takim prawie na
podstawie umowy nabycia od jednego ze wspotspadkobiercéw przez osobe
trzecig (art. 1051 k.c.)s.

8 Orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 1979 r. III CZP 20/79, OSNCP
1979, poz. 168.
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Praktyka orzecznicza dowodzita, iz zasada jednopodmiotowosci nie moze
ogranicza¢ takze innych praw. Sad Najwyzszy uznat, ze zasada jednopod-
miotowosci spotdzielczego prawa do lokalu wyrazona w art. 215 § 1 pr.
spotdz. nie stoi na przeszkodzie odwotaniu darowizny wlasnosciowego prawa
do lokalu z powodu razacej niewdzigcznosci obdarowanego (obdarowa-
nych), a wiec rowniez odwotaniu dokonanemu przez jednego z matzonkow
po $mierci drugiego takze wowczas, gdy darowizna zostata dokonana przez
tych malzonkow®.

Wyrazajac taki poglad, Sad Najwyzszy potwierdzit, ze zasada jedno-
podmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu nie ma charakteru bez-
wzglednego. Sam ustawodawca bowiem wprowadzit tu wyjatek o charak-
terze zaro6wno trwatym (art. 215 § 1 pr. spoldz.), jak i czasowym (art. 228
pr. spotdz.). Praktyka zmierza do kreowania dalszych wyjatkéw od nakazu
zbycia udziatu wlasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu.

Zdaniem Sadu Najwyzszego nie sposob akceptowac takiej wyktadni
przepisdéw prawa, ktéra prowadzi do wylaczenia uprawnienia do odwotania
darowizny z powodu razacej niewdzigcznosei tylko z tej przyczyny, ze
przedmiotem darowizny jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.
Nie ma uzasadnionych przeszkod, aby takze w wypadku odwolania daro-
wizny spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu wielopodmioto-
wos$¢ tego prawa miala charakter tymczasowy. Rozwiazania przewidziane
w art. 228 pr. spétdz. — stosowane w drodze analogii —umozliwiajg wyjscie
z tej wielopodmiotowosci.

Jerzy Ignatowicz w aprobujacej glosie do tej uchwaty podniost, iz istota
problemu, nie sprowadza si¢ do zagadnienia, czy darowizna jest odwolalna,
lecz do pytania, czy w wypadku odwotania darowizny, jej zwrot moze
nastapi¢ w drodze przeniesienia na darczyfnce utamkowego udzialu w
podarowanym prawie. Gdyby z przepisow o jednopodmiotowosci prawa
wlasnosciowego wynikato, ze zwrot w naturze nie jest dopuszczalny, to
miatoby to tylko takie znaczenie, ze odwotana darowizna podlegataby
zwrotowi w postaci jej rownowartosci. Glosator uznal, iz w $wietle cato-
ksztattu przepisow ustawy — Prawo spéltdzielcze, ustawodawca zdaje sie
traktowac zasade jednopodmiotowosci w sposob dos¢ liberalny, godzac sie
na odstgpstwo od zasady tam, gdzie w praktyce konieczne jest uwzgled-

® Uchwata SN z dnia 11 stycznia 1996 r. IIl CZP 191/95, OSNIC 1996, z. 4, poz. 59.

78



Uchylenie zasady jednopodmiotowosci spoldzielczego wilasnosciowego...

nienie praw natury zasadniczej. Tak oceniono prawo do odwotania daro-
wizny w zderzeniu z zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do
lokalu jako zasada o charakterze techniczno-organizacyjnym. Co wiecej,
w glosie wyrazono poglad, ze w obecnych warunkach gospodarczo-ustro-
jowych watpliwosci wzbudza sama zasada jednopodmiotowosci spotdziel-
czego prawa do lokalu mieszkalnego, ogranicza bowiem wiasciwa dla
stosunkdéw cywilnoprawnych zasade swobody ich ksztaltowania przez
zainteresowane osoby!’.

3. Wplyw zmian gospodarczo-ustrojowych na uchylenie zasady
jednopodmiotowosci spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

Zmiany gospodarczo-ustrojowe, jakie nastapily w panstwie polskim,
wplynely na dalsza krytyke zasady jednopodmiotowosci spétdzielczego wia-
snosciowego prawa do lokalu. Po wejsciu w zycie nowej Konstytucji z
1997 r. zaczgto kierowaé do Trybunatu Konstytucyjnego wnioski w spra-
wie zbadania zgodnosci przepisow kreujacych tg zasade z przepisami ustawy
zasadnicze;j.

Wyrokiem z dnia 25 lutego 1999 r. w sprawie K 23/98 Trybunat Kon-
stytucyjny orzekt, iz art. 228 § 3 pr. spoldz. jest niezgodny z przepisami
Konstytucji''. W uzasadnieniu swojego orzeczenia wskazal, ze cele dzia-
falnosci spotdzielni nie stanowia podstawy, dla ktdrej nalezatoby wprowa-
dzi¢ w odniesieniu do dziedziczenia spétdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu wymog jednopodmiotowosci. Zasada ta jest krzywdzaca dla spad-
kobiercow, wprowadza bowiem przymus dzialu spadku. Prowadzi to w
konsekwencji do pozbawienia badz ograniczenia praw tych podmiotdw.
Zasada ta zostata wprowadzona dla zapewnienia ochrony administracji spot-
dzielczej. Trybunat nie dostrzegt uzasadnienia i podstaw prawnych, aby
mogta ona stanowi¢ tak daleko idace, drastyczne ograniczenie konstytucyj-
nie zabezpieczonego prawa do dziedziczenia.

Obowiazek wskazania spadkobiercy dziedziczacego prawo wiasnoscio-
we powoduje, iz dziat spadku faktycznie staje si¢ obowiazkowy. Takie

W] Ignatowicz, Glosa do uchwaly SN z dnia 11 stycznia 1996 r. Il CZP 191/95,
OSP 1996, nr 6, poz. 111.

' Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r. K 23/98, OTK ZU 1999,
nr 2, poz. 25.
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odstepstwo od zasady wyrazonej w art. 1035 k.p.c. nie znajduje racjonal-
nego uzasadnienia. Prawo do dziedziczenia lokalu spoldzielczego powinno
by¢ zgodne z szeroko pojmowanym, konstytucyjnie wyrazonym prawem
dziedziczenia, bez nadmiernych i nieuzasadnionych jego ograniczen.

Konsekwencja orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego byta zmiana usta-
wy —Prawo spotdzielcze. Mianowicie ustawa z dnia 21 pazdziernika 1999 .
0 zmianie ustawy — Prawo spétdzielcze nadano przepisowi art. 228 nowe
brzmienie:

»Jezeli wlasnosciowe prawo do lokalu przeszto na kilku spadkobier-
cow, przepis art. 233 § 1 stosuje si¢ odpowiednio™'.

Przepis art. 233 nie naklada na spadkobiercéw koniecznosci przepro-
wadzenia postepowania o stwierdzenie nabycia spadku. Zgodnie z jego
brzmieniem spadkobiercy, na ktérych przeszto prawo do domu jednoro-
dzinnego (a po zmianie art. 228 pr. spotdz. odpowiednio wiasnosciowe
prawo do lokalu), powinni w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku
wskazaé sposrod siebie pelnomocnika w celu dokonania czynnosci zwia-
zanych z wykonywaniem tego prawa. Przepis ten nie wskazuje, jak to miato
migjsce w przypadku normy zawartej w art. 228 § 1, przedstawienia przez
spadkobiercg w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku postanowie-
nia w przedmiocie stwierdzenia nabycia praw do spadku badz ztozenia
dowodu jego wszczecia, jak rowniez wskazania tego sposrod spadkobier-
cow, ktoremu prawo przypadto w wyniku dzialu spadku. Przepisy ustawy
nowelizujacej z dnia 21 pazdziernika 1999 r., zgodnie z art. 2 tejze ustawy,
maja zastosowanie do spraw wszczgtych i nie zakonczonych prawomoc-
nym orzeczeniem w dacie jej wejscia w zycie. Z tego wzgledu na gruncie
sytuacji prawnej uksztattowanej definitywnie, zanim przepis art. 228 § 1
utracit moc obowiazujaca na skutek nowelizacji z 1999 r., Trybunat Kon-
stytucyjny wypowiedzial si¢ w przedmiocie zgodnosci tegoz przepisu
z Konstytucja.

Mianowicie wyrokiem z dnia 21 maja 2001 r. Trybunal Konstytucyjny
orzekl, iz art. 228 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spdt-
dzielcze w brzmieniu sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 21 pazdziernika

12 Ustawa z dnia 21 pazdziernika 1999 1. o zmianie ustawy — Prawo spdtdzielcze, Dz.U.
Nr 99, poz. 1151.
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1999 r. o0 zmianie ustawy — Prawo spdtdzielcze jest niezgodny z Konsty-
tucja Rzeczypospolitej Polskiej'.

W uzasadnieniu orzeczenia Trybunat Konstytucyjny podniost, iz wia-
snosciowe prawo do lokalu spelnia podobne do prawa witasnosci funkcje
1 jest ,,swoistym prawem wiascicielskim”. W art. 64 ust. 1 Konstytucji
wskazano, iz kazdemu przystuguje prawo do wilasnosci, innych praw
majatkowych oraz prawo dziedziczenia. Zréznicowanie sytuacji prawnej
spadkobiercow na tle rozwiazania przyjetego w art. 228 § 1, stanowiacego
konsekwencje zasady jednopodmiotowosci, nie znajduje uzasadnienia na
gruncie zasady réwnej dla wszystkich ochrony prawa dziedziczenia.

Istnienie przestanek z art. 228 § 1 pr. spdtdz. wskazywato jednoznacz-
nie na naruszenie zasady rdwnego traktowania praw majatkowych. Byto
to tym mniej zasadne, Zze odmienne wymogi spoczywaly na spadkobiercach
dziedziczacych prawo do domu jednorodzinnego, w spétdzielni mieszka-
niowe;.

Zgodnie z art. 233 pr. spotdz. spadkobiercy, na ktdrych przeszio prawo
do dziedziczenia domu jednorodzinnego, powinni w terminie jednego roku
od dnia otwarcia spadku wskazac sposrod siebie petnomocnika w celu do-
konania czynnosci zwigzanych z wykonywaniem tego prawa. Przepis ten
nie nakazuje, jak w przypadku normy zawartej w art. 228 § 1, przedsta-
wienia przez spadkobierce w terminie jednego roku od dnia otwarcia spad-
ku stwierdzenia nabycia praw do spadku badz ztozenia dowodu $wiadcza-
cego o wszczeciu takiego postgpowania, jak rowniez wskazania tego sposrod
spadkobiercow, ktéremu prawo przypadto w wyniku dziatu spadku. Ochro-
na dziedziczenia nie ma charakteru absolutnego, jednak nic nie usprawie-
dliwia wprowadzenia mechanizmu, w ktérym dalsze istnienie jednego typu
prawa rzeczowego uzaleznia si¢ od dopetnienia wymogéw formalnych (jak
w przypadku wiasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu), za§ w
przypadku innych, podobnych praw takiego wymogu si¢ nie wprowadza
(jak w przypadku prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszka-
niowej 1 prawa do lokalu mieszkalnego budowanego w celu przeniesienia
na rzecz cztonka).

13 Wyrok Trybunatu 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 spétdzielniach mieszkaniowych nie
wprowadzita zadnych zmian do tresci przepisu art. 228 pr. spotdz. w brzmie-
niu nadanym ustawa z dnia 21 pazdziernika 1999 r. o zmianie ustawy —
Prawo spotdzielcze, gdyz jednym z zalozen tejze ustawy byl przejsciowy
charakter spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a po wejsciu w
zycie tej ustawy spoldzielnie mieszkaniowe nie moga ustanawiac na rzecz
swoich cztonkow takich praw!“,

Zgodnie z przepisem art. 38 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
do istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy spotdzielezych wlasnoscio-
wych praw do lokali mieszkalnych stosuje si¢ odpowiednio przepisy tejze
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 spotdzielcze.

Ustawodawca pozostawit wigc w zakresie prawa wiasno$ciowego re-
gulacje¢ archaiczna i bardzo utomna w poréwnaniu z unormowaniem prawa
odrebnej wiasnosci lokalu. Uczynit to, by¢ moze, w zamiarze sklonienia
cztonkoéw spdtdzielni do podejmowania czgstszych decyzji o zastapieniu
wlasnosciowego prawa do lokalu prawem wiasnosci.

Pozostaly jednak w porzadku prawnym przepisy, z ktorych przynaj-
mniej kilka budzi zastrzezenia z punktu widzenia ich zgodnosci z Konsty-
tucja.

Nalezy liczy¢ si¢ z tym, Ze skoro ustawodawca przyjal koncepcje¢ do-
browolnych przeksztatcen wilasnosciowych, spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu pozostanie instytucja wzglednie trwala, ktora bedzie ist-
niala jeszcze przez wiele lat'.

Zgodnie z art. 228 pr. spotdz., odsytajacym do regulacji art. 233 § 1 pr.
spoldz. w przypadku dziedziczenia wasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego przez kilku spadkobiercow, zasada wielopodmiotowosci decyduje
0 mozliwosci istnienia tego wspdlnego prawa bez ograniczenia czasowego.
Nie musza oni przeprowadzac postgpowania w przedmiocie dziatu spadku.
Jedynym obowigzkiem spadkobiercow jest wskazanie —w terminie jednego
roku od dnia otwarcia spadku — pelnomocnika w celu dokonywania czyn-

14 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz.U. Nr 4, poz.
27.

5 K.Pietrzykowski, Nabywanie praw do lokali spéldzielczych przez cudzoziem-
cow w Polsce, Rejent 2001, nr 7-8, s. 190-215.
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nosci prawnych zwiazanych z wykonywaniem wspolnego prawa. Po bez-
skutecznym uptywie rocznego terminu na wniosek spadkobiercow (przy
braku zgody w tym zakresie) lub spdtdzielni, sad w postgpowaniu niepro-
cesowym wyznaczy przedstawiciela. Zaden ze spadkobiercéw nie musi
wiec ubiegad si¢ o cztonkostwo w spotdzielni, a wspolne prawo pozostaje
oderwane od czlonkostwa.

Ustawodawca nie wypowiedziat si¢ jednak, jak przedstawiataby si¢
sytuacja w przypadku wystapienia kilku sposrod spadkobiercow o przyjecie
ich w poczet cztonkow. Sytuacja moglaby przedstawiaé si¢ analogicznie,
jak w przypadku matzonkéw, z ktorych kazdy moze by¢ samodzielnie
cztonkiem spdtdzielni, w oparciu o wspdlne prawo do lokalu mieszkalnego.

Przyktadowy statut spotdzielni mieszkaniowej — opracowany przez Unie
Spoétdzielcéw Mieszkaniowych w Polsce, autorstwa Krystyny Krzekotow-
skiej i Jerzego Krzekotowskiego — z pazdziernika 2001 r. w § 4 ust. 6
przewiduje nastgpujace rozwigzanie.

Jezeli prawo wiasno$ci nalezy do kilku oséb, cztonkiem spotdzielni
moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przyshuguje ono wspolnie matzon-
kom. W przypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych, rozstrzyga sad w
postgpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego
przez spétdzielni¢ terminu do wystapienia do sadu, wyboru dokonuje spot-
dzielnia.

Brak okreslenia przez ustawodawcg dziatan, jakie spotdzielnia ma podjaé
w przypadku wystapienia kilku spadkobiercow z wnioskiem o przyjecie ich
w poczet cztonkéw i pozostawienie dowolnosci dzialania w tym zakresie
spotdzielni, po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu, moze pro-
wadzi¢ do skomplikowania faktycznych stosunkéw migdzy spotdzielnia a
osobami, ktorym przystuguje wspolne prawo. Jezeli bowiem spoldzielnia
dokona wyboru i przyjmie w poczet cztonkdw osobe inng niz wskazany
uprzednio pelnomocnik albo wyznaczony przez sad przedstawiciel spad-
kobiercow, zakres uprawnien tych os6b moze czgsciowo pokrywac sig i
prowadzi¢ do kolejnych sporéw kompetencyjnych. Jezeli ustawodawca
przyjmie, ze cztonkiem spotdzielni w przypadku wielopodmiotowosci pra-
wa powinna by¢ jedna osoba, to wydaje sig, ze po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego przez spotdzielni¢ terminu do wystapienia na drogg sadowa,
powinien przyznaé spotdzielni uprawnienie do wystapienia z wnioskiem do
sadu o rozstrzygniecie kwestii cztonkostwa.
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W dniu 19 lipca 2000 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zwrdcit si¢ do
Trybunahlu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie, ze m.in. przepisy
art. 215 § 11 art. 216 pr. spotdz. sa niezgodne z Konstytucja Rzeczypo-
spolitej Polskiej. W uzasadnieniu wniosku wskazal, iz juz sama zasada
jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu nie ma charakteru
bezwzglednego. Ustawodawca odstapit od niej w art. 233 § 1 pr. spotdz.
w odniesieniu do domu jednorodzinnego. Dalszego ostabienia zasada ta
doznata na skutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego
1999 r. stwierdzajacego niezgodno$¢ art. 228 § 3 pr. spotdz. z Konstytucja.

Wyrokiem z dnia 29 czerwca 2001 r. Trybunat Konstytucyjny orzekt,
ze art. 215 § 1, a takze art. 216 ustawy z dnia 16 wrzesénia 1982 r. — Prawo
spotdzielcze jest niezgodny z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej'®. W
uzasadnieniu orzeczenia Trybunat Konstytucyjny podnidst, ze powstanie
wlasnosciowego prawa do lokalu jest powigzane z cztonkostwem w spot-
dzielni. Cztonkostwo stanowi w momencie nabycia tego prawa ,,niezbgdng
kwalifikacj¢ podmiotowa po stronie uprawnionego z tytutu wlasnosciowe-
go prawa do lokalu”.

Kwalifikacja ta tworzy nowy, nie bedacy immanentna cecha innych
ograniczonych praw rzeczowych, stosunek wzgledny miedzy cztonkiem
spotdzielni i sama spotdzielnig jako odrgbnymi podmiotami'’. Jednak ar-
gument, iz zasada jednopodmiotowosci jest konsekwencja obowiazywania
zasady jednoosobowego czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej (art.
213 § 1 pr. spdtdz.) traci na znaczeniu wobec rozwigzan przyjetych w
ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, gdzie oddzielono status czton-
kostwa od prawa odregbnej wiasnosci lokalu.

Artykut 23 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przewiduje,
ze jezeli prawo odrebnej wtasnosci lokalu nalezy do kilku osob, cztonkiem
spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba Ze przyshuguje ono wspdlnie
matzonkom. Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu moze nastapic¢ narzecz
matzonkow albo osob wskazanych przez cztonka spétdzielni, ktdre wspol-
nie z nim ubiegaja si¢ o ustanowienie tego prawa (art. 21 ust. 2 ustawy).

16 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r. K 23/00, OTK ZU
2001, nr 5, poz. 124.

7 A.Jedlinski, Wlasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe,
PiP 1998, z. 4, s. 48.
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Na pytanie, czy zwiazek cztonkostwa i spdtdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego musi pozostaé nierozerwalny, Trybunal Kon-
stytucyjny udzielit odpowiedzi negatywnej. Wskazal, ze spétdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu przydzielonego w czasie trwania malzenstwa
nalezy wspdlnie do obojga malzonkow nawet wowczas, gdy jeden z nich
nie jest cztonkiem spétdzielni (art. 215 § 2 pr. spoldz.). Z drugiej strony
cztonkami spétdzielni moga by¢ oboje matzonkowie, choéby spdtdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu przyshugiwato jednemu z nich (art. 215 §
2 pr. spoldz.). W art. 215 § 1 ustawy dopuszczono przynalezno$¢ tego
prawa do obojga malzonkéw. Rowniez art. 228 pr. spoldz. wskazuje na
mozliwos¢ odstepstwa od zasady jednopodmiotowosci whasnosciowego
prawa do lokalu.

Spadkobiercy wtasnosciowego prawa do lokalu oraz spadkobiercy domu
jednorodzinnego zobligowani sa jedynie do wskazania, sposrod swego grona,
w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku, pelnomocnika w celu
dokonywania czynno$ci prawnych zwiazanych z wykonywaniem tych praw.
W razie uptywu rocznego terminu, bezskutecznie, na wniosek spadkobier-
coéw albo spotdzielni, sad wyznaczy przedstawiciela.

Wriasnosciowe prawo do lokalu moze zatem obecnie bezterminowo przy-
stugiwa¢ jednej lub kilku osobom, i to niezaleznie od tego, czy uzyskuja
one czlonkostwo w spotdzielni.

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
uchylita w odniesieniu do spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego przepis okreslajacy cel spotdzielni. Odpada wigc argument,
ze przyznanie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkal-
nego kilku osobom byloby sprzeczne z podstawowym celem spotdzielczo-
$ci mieszkaniowej, ktérym jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw 1 ich rodzin.

Niezasadne jest aktualnie wywodzenie zakresu spotdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu jako ograniczonego prawa rzeczowego z nie
obowiazujacego przepisu okreslajacego cele spotdzielczosci mieszkanio-
wej, stanowigcej organizacyjna formg realizacji przez obywateli swoich
interesow.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego, dalsze funkcjonowanie zasady
jednopodmiotowosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu miesz-
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kalnego w obecnych warunkach gospodarczo-ekonomicznych ogranicza
prawa majatkowe obywateli.

W sytuacji gdy spoldzielczos¢ mieszkaniowa utracita pozycje quasi-
monopolistyczna w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oraz
zostata wiaczona do systemu gospodarki rynkowe;j, rozwazana zasada utra-
cita charakter zasady ustrojowe;.

Zasada ta uniemozliwiata nabycie kilku osobom, w drodze czynnosci
prawnej, wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Mozliwe byty
sytuacje, gdy nabycie lokalu nastepowalo ze srodkéw finansowych kilku
0s0b, a w $wietle przepisow prawa spotdzielczego wlasnosciowe prawo do
lokalu uzyskiwata tylko jedna osoba.

Z uwagi na to, iz ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie przewi-
duje juz mozliwosci nabycia od spétdzielni mieszkaniowej wlasnosciowe-
go spotdzielczego prawa do lokalu, a spdtdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu powstaje wskutek zawarcia umowy (art. 9 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych), nalezy wysnué¢ wniosek, iz dazeniem ustawodawcy byto
uksztattowanie wiasnosci lokalu na zasadach prawa cywilnego. Stad prze-
widziana w tejze ustawie mozliwos¢ ustanowienia na rzecz kilku oséb
odrgbnej wilasnosci lokali bez zadnych ograniczen, chociaz cztonkiem
spoldzielni moze by¢ tylko jedna z nich (art. 21 ust. 2 i art. 23 ust. 1
ustawy).

W obecnych warunkach gospodarczych zréznicowanie sytuacji pod-
miotow wyrazajacych che¢ wspolnego nabycia spotdzielczego whasnoscio-
wego prawa do lokalu nie znajduje racjonalnego uzasadnienia (mozliwos¢
wspolnego nabycia tego prawa maja matzonkowie i spadkobiercy, nato-
miast inne osoby —nie). Wykonywanie podstawowego celu przez spotdziel-
ni¢ nie wymaga, aby spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nalezato
do jednej osoby, chociaz pozwala to na usprawnienie jej dziatalnosci. Dazenie
do usprawnienia dziatalnosci nie moze jednak prowadzi¢ do naruszenia
obowiazujacego prawa oraz norm konstytucyjnych. Konstytucja gwaran-
tuje kazdemu prawo do whasnosci, innych praw majatkowych oraz dziedzi-
czenia.

Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mozna wyprowadzi¢ wniosku, iz prawa
majatkowe moga by¢ nabywane tylko jednoosobowo. Takie ograniczenie
wprowadzat art. 215 § 1 pr. spotdz. W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego
z powyzszych wzgledow przepis ten jest sprzeczny z Konstytucja.
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Trybunat Konstytucyjny stwierdzil, ze réwniez przepis art. 216 pr. spotdz.
jest niezgodny z Konstytucja. Przepis ten uzalezniat byt przystugujacego
rozwiedzionym matzonkom spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
od podjecia przez nich tzw. czynnosci zachowawczych. Zgodnie z tym
przepisem, po ustaniu malzenstwa byli malzonkowie w terminie jednego
roku powinni zawiadomi¢ spotdzielni¢, ktéremu z nich przypadto spdt-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego albo przedstawi¢ dowod wszczgcia
postepowania sadowego o podzial tego prawa. Jezeli matzonkowie nie
dokonali tych czynnosci, oraz po bezskutecznym uplywie wyznaczonego
dodatkowo przez spotdzielnig terminu, spotdzielnia podejmowata uchwate
0 wygasnieciu spétdzielczego prawa do lokalu.

Trybunat Konstytucyjny podniost, iz juz w uzasadnieniu uchwaty z dnia
29 wrzesnia 1987 r. Il CZP 53/87 Sad Najwyzszy uznat, ze wlasnoSciowe
prawo do lokalu powinno by¢ chronione wedlug ogdlnej zasady ochrony
ograniczonych praw rzeczowych, okreslonej w art. 251 k.c. W przypadku
wygasnigcia wlasnosciowego prawa do lokalu, czasem tylko na skutek nie-
poradnosci i nieznajomosci przepisow przez bytych matzonkow, spotdziel-
nia miata obowiazek wyptaty tylko rownowartosci wktadu, co nie odpowia-
dato wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego.

Trybunat Konstytucyjny uznal, Ze nieuregulowanie po rozwiazaniu mat-
zenstwa prawa do spoldzielczego wlasnosciowego lokalu mieszkalnego w
oznaczonym terminie skutkowato uchwala o wygasnigciu tego prawa. Takie
rozwiazanie nie moze by¢ uznane za zgodne z konstytucyjna zasada ochro-
ny wilasnosci i innych praw majatkowych. Zasada jednopodmiotowosci nie
usprawiedliwia ograniczen w prawie wlasnosci.

Racjonalny ustawodawca nie moze stwarzac sytuacji prawnych, ktore
uniemozliwiaja zachowanie prawa majatkowego z przyczyn formalnych,
bez konstytucyjnie uzasadnionej podstawy. Ustawodawca, zobowiazujac
matzonkéw do dokonania podziatu majatku, pod rygorem wygasnigcia
wlasnosciowego prawa do lokalu, przekroczyt granice dopuszczalnej inge-
rencji, stosujac srodki ochrony nieproporcjonalne do wagi chronionych
intereséw spotdzielni. Rozwiedzionym matzonkom powinna przystugiwaé
taka sama ochrona, jak osobom dziedziczacym spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu. Spetnienie przez bytych matzonkéw okreslonych wymo-
gow miato shuzy¢ m.in. realizacji wyrazonej w art. 215 § 1 ustawy zasady
jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu. W przypadku spot-

87



Elzbieta Koszel

dzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu tak dalece posunigta ingeren-
cja ustawodawcy w prawa majatkowe obywateli, powodowana jedynie
wzgledami formalnymi, jest sprzeczna z Konstytucja.

4. Sytuacja prawna dotyczaca spoéldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu po uchyleniu zasady jednopodmiotowosci tego prawa

Od dnia 6 lipca 2001 r. spétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego moze przystugiwa¢ kilku osobom's,

Skoro ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych nie przewiduje mozli-
wosci pierwotnego nabycia takiego prawa od spétdzielni, przeniesienie spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu moze nastapi¢ w drodze umowy
cywilnoprawnej z osoba, ktérej ono przystuguje.

Nalezy przyjaé, ze mozliwe jest nabycie spdétdzielczego wasnosciowe-
go prawa do lokalu na zasadzie wspolwlasnosci, np. przez wspdlnikow
spolki cywilnej, rodzenstwo czy nawet osoby obce. Po dopuszczeniu bo-
wiem od dnia 6 lipca 2001 r. mozliwosci nabycia przez kilka oséb wspdl-
nego prawa do takiego lokalu, jest mozliwa wielopodmiotowos¢ tegoz pra-
wa.

Ustawodawca nie uregulowal jednak szczegotow funkcjonowania tej
zasady. W szczegdlnos$ci ograniczeniem wydaje si¢ by¢ nadal obowiazu-
jacy przepis art. 223 § 4 pr. spétdz. Zgodnie z jego trescia zbycie prawa
do czgsci lokalu mieszkalnego jest niewazne.

Ustawodawca powinien niezwlocznie podjaé dziatania celem eliminacji
przepisu tej tresci z porzadku prawnego, w §wietle orzecznictwa Trybunatu
Konstytucyjnego.

Jezeli prawo do wlasnosciowego lokalu mieszkalnego moze przystugi-
wac kilku osobom 1 jest to prawo zbywalne (art. 223 § 1 pr. spotdz.), to
nie moze by¢ ograniczen w zbyciu udzialu w tym prawie.

Konieczne jest jednak wprowadzenie uwarunkowan innego rodzaju. Nie
mozna wykluczy¢ sytuacji, ze zbycie udziatu we wspdlnym prawie naste-
puje na rzecz osoby obcej, wrogo ustosunkowanej do pozostatych upraw-
nionych, ktorym przystuguje wspolne prawo. Moze to mie¢ miejsce np. w
przypadku rozwiedzionych matzonkéw. Zbycie udzialu osobie trzeciej

'8 Dnia 6 lipca 2001 r. zostal opublikowany w Dzienniku Ustaw wyrok Trybunatu
Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r. w sprawie K 23/00.
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mogloby stanowi¢ zarzewie konfliktéw. Ustawodawca powinien wige wpro-
wadzi¢ zasade pierwokupu przyshugujacego pozostatym wspotwlascicie-
lom spoétdzielczego lokalu mieszkalnego typu wiasnosciowego.

Krytyke budzi réwniez utrzymanie w mocy przepisu art. 223 § 2 pr.
spotdz., uzalezniajacego skutecznos¢ zbycia wlasnosciowego prawa do lokalu
od przyjecia nabywcy w poczet cztonkdw spotdzielni. W przypadku zbycia
tego prawa, zbywajacy cztonek winien w ciagu 6 miesigcy od ustania
cztonkostwa wskazac osobe, ktdrej zbyl prawo, a osoba ta ma obowigzek
zlozy¢ do spoldzielni deklaracje czlonkowska. Jezeli tego nie uczyni w
powyzszym terminie, albo gdy spotdzielnia odméwi przyjecia nabywcy w
poczet cztonkow, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wygasa (art.
227 § 1 pr. spotdz.).

Takie zwiazanie prawa do lokalu z cztonkostwem w spdtdzielni nie jest
uzasadnione w $wietle orzeczen Trybunalu Konstytucyjnego.

Stan prawny wynikajacy z utrzymywanych w mocy przepisow prawa
spotdzielczego nie reguluje rdwniez kwestii cztonkostwa w przypadku na-
bycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu przez kilka oséb.
Nie jest prawnie uregulowane, jakie dzialania ma podja¢ spétdzielnia w
sytuacji, gdy kazda lub kilka z osob uprawnionych ztozy wniosek o przy-
jecie w poczet cztonkow.

Jak wspomniano, przyktadowy statut spotdzielni mieszkaniowej opra-
cowany przez Unig Spotdzielcow Mieszkaniowych z pazdziernika 2001 .
proponuje, aby spoldzielnie w swoich statutach przyjmowaly rozwiazanie,
iz w razie zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postepowa-
niu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spot-
dzielni¢ terminu do wystapienia z takim wnioskiem do sadu, wyboru do-
konuje spotdzielnia.

Rozwigzanie takie jest zblizone do uregulowania zawartego w przepisie
art. 23 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dotyczacego odrgbnej
wlasnosci lokalu. Zgodnie bowiem z przepisem art. 23 ust. 1, jezeli prawo
odrebnej whasnosci lokalu nalezy do kilku 0séb, cztonkiem spétdzielni moze
by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przyshuguje ono wspolnie matzonkom. W
wypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych stosuje si¢ odpowiednio art.
15 ust. 4 zdanie trzecie. Zgodnie z tym ostatnim przepisem, po bezskutecz-
nym uplywie wyznaczonego przez spotdzielni¢ terminu wystapienia do sadu,
wyboru dokonuje spotdzielnia. Nalezy jednak zauwazy¢, ze przepis art. 15
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ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotyczy spétdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu.

Wydaje sie, ze zrdznicowanie sytuacji prawnej osob nabywajacych spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wspdlnie na mocy umowy cywil-
noprawnej w stosunku do spadkobiercow, ktorzy odziedziczyli takie prawo,
nie jest zasadne.

Pomimo Ze na skutek orzeczen Trybunatu Konstytucyjnego zostata uchy-
lona zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, to obowiazujace dotychczas niektore przepisy ustawy — Prawo spot-
dzielcze nie sa dostosowane do mozliwej wielopodmiotowosci tego prawa.
Stwarza to w praktyce spdtdzielczej chaos, ktdry ustawodawca powinien
racjonalnie i w zgodzie z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej unormo-
wac. Kompleksowa regulacja powinna obejmowaé wszelkie typy mieszkan
spoldzielczych, w tym rowniez wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkal-
nego.
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