Rejent « rok 13 + nr 11(151)
listopad 2003 r.

Kazimierz Korzan

Postgpowanie w sprawie przyjecia do spoldzielni
i przydzielenia lokalu spoldzielczego

Na tle ustawy z 1982 r. — Prawo spotdzielcze (tekst jedn.: Dz.U.
72003 1. Nr 188, poz. 1848) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116) powstaja pewne problemy mieszkaniowe, ktore wymagaja
rozstrzygniecia przez sad w postepowaniu nieprocesowym!.

Ma to miejsce w trzech wypadkach:

1) gdy cztonkostwo cztonka spotdzielni ustato w okresie wyczekiwa-
nia przez niego na przydzielenie lokalu;

2) gdy w razie sporu zachodzi potrzeba ustalenia, ktory sposrod wspot-
wlascicieli spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu ma by¢
cztonkiem spotdzielni;

3) gdy spoldzielcze whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub
prawo do domu jednorodzinnego przeszito na kilku spadkobiercow.

Ad 1) Pierwszy przypadek dotyczy spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w sytuacji okreslonej w art. 15 § 2 i 4 ustawy
o0 spotdzielniach mieszkaniowych.

'J.Ignatowicz Drogasqdowaw sprawach spotdzielczych w swietle nowego prawa
spotdzielczego, NP 1983, z. 3, s. 18 i nast.; M. Gersdorf, O wlasciwosci sqdow po-
wszechnych w sprawach spotdzielczych w swietle nowego prawa spotdzielczego, PUG
1983, z. 3, s. 70; patrz tez K. Korzan, Glosa do uchwaly 7 sedziow SN z dnia 21.10.
1985 r. 111 CZP 2/85 OSPiKA 1986, nr 9-10; te nz e, Orzecznictwo zastepujqce oswiad-
czenie woli w sqdowym postepowaniu cywilnym, Warszawa 1977, s. 200.
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Zgodnie z tre$cia powotanego artykutu, matzonek, dzieci i inne osoby
bliskie cztonkowi spoétdzielni, ktorego cztonkostwo ustato w okresie
oczekiwania na przydzielenie lokalu, maja roszczenia o przyjecie do
spotdzielni i przydzielenie lokalu w kolejnosci przystugujacej bylemu
cztonkowi.

Do zachowania tych roszczen jest konieczne zlozenie w terminie jednego
roku deklaracji i pisemnego wniosku o przydziat lokalu (§ 4). Jezeli
uprawniona do lokalu jest tylko jedna osoba, to odmowa dobrowolnego
zalatwienia jej sprawy przez spotdzielni¢ uzasadnia wystapienie na drogg
procesu. Wyrok z art. 1047 k.p.c., uwzgledniajacy powddztwo, zastapi
zaréwno o$wiadczenie woli spoldzielni w zakresie roszczenia o przyjgcie
do spotdzielni, jak i przydzielenia lokalu.

Poniewaz lokal mieszkalny moze by¢ przydzielony obojgu malzonkom
(art. 9 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych), nie ma przeszkod,
aby i oni realizowali te roszczenia w drodze powddztwa, jezeli sa osobami
bliskimi cztonkowi spoldzielni, ktdrego cztonkostwo ustalo w okresie
oczekiwania na przydzielenie lokalu.

Na podstawie art. 15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
w warunkach okreslonych w tym przepisie matzonkowi, dzieciom oraz
innym osobom bliskim réwniez stuzy roszczenie o przyjecie do spotdzielni
1 0 zawarcie umowy o ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu, ktére
dotychczasowy cztonek juz uzyskat. W razie ustania cztonkostwa z innych
przyczyn niz $mier¢ przed przydzieleniem wlasnosciowego prawa do
lokalu, wymienionym osobom takze przystuguja uprawnienia przewidzia-
ne w powotanym artykule.

Artykul 15 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych ma ponadto
zastosowanie poprzez art. 52 do nabycia uprawnienia do domu jedno-
rodzinnego i lokali mieszkalnych, budowanych w celu przeniesienia ich
wlasnos$ci na rzecz czlonkéw.

Latwo dostrzec, ze w wymienionych wypadkach chodzi — podobnie
jak dawniej w sytuacji z art. 691 k.c. — o zachowanie prawa przez matzonka,
dzieci 1 inne osoby bliskie dotychczasowemu cztonkowi spotdzielni, ktore
przyshugiwato poprzednio temuz cztonkowi. Réznica migdzy przedsta-
wionymi stanami faktycznymi jest istotna. Na podstawie art. 691 k.c. sad
procesowy potwierdza w formie deklaratywnej powstanie stosunku najmu
na mocy samego prawa, w pozostalych natomiast przypadkach sad za
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posrednictwem wyroku majacego charakter konstytutywny tworzy lo-
katorskie lub wilasnosciowe prawo do lokalu badz do doméw jednoro-
dzinnych albo lokali mieszkalnych, budowlanych w celu przeniesienia ich
wlasno$ci na rzecz cztonkow?.

Inaczej przedstawia si¢ zagadnienie, jezeli zglasza si¢ kilku uprawnio-
nych do lokalu. W takim wypadku sprawg, komu powinien by¢ przy-
dzielony lokal w kolejnosci przystugujacej bytemu cztonkowi, rozstrzyga
sad w postgpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wy-
znaczonego przez spotdzielni¢ terminu do wystapienia do sadu, wyboru
dokonuje spdtdzielnia (art. 15 ust. 4 ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych).

Sad w postgpowaniu nieprocesowym rozstrzyga, komu powinien by¢
przydzielony lokal sposrod osob, ktore zachowaly roszczenie do tego
lokalu. O owym zachowaniu roszczenia nie mozna moéwi¢ w razie nie-
dopehienia obowiazku ztozenia — z naruszeniem art. 15 ust. 4 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych — w terminie jednego roku deklaracji
cztonkowskiej i pisemnego wniosku o przydziat lokalu, dlatego do wnio-
sku o wydanie powyzszego rozstrzygnigcia przez sad nalezy dotaczyé
dowody stwierdzajace wykonanie tego obowiazku. Obowiazek dotaczenia
dotyczy réwniez osoby bedacej matzonkiem cztonka spotdzielni, ktérego
cztonkostwo ustato w okresie oczekiwania na przydzielenie lokalu. Matzonek
nie wylacza automatycznie pozostatych osob bliskich w konkurencji z nim
0 przyznanie omawianego lokalu. Gdyby wylaczal, rozstrzyganie w trybie
nieprocesowym, komu stuzy roszczenie o przydzielenie lokalu, bytoby
niedopuszczalne we wszystkich wypadkach, w ktérych jedna z oséb
bliskich bytby matzonek. Niedopuszczalnos¢ t¢ jednak musiataby wyraz-
nie stwierdzi¢ ustawa. Brak takiego stwierdzenia przemawia za wypo-
wiedziang teza, ze matzonek nie wytacza automatycznie pozostatych osob
bliskich w konkurencji z nimi o przyznanie lokalu. Odmiennego wniosku
nie da si¢ uzasadni¢ z tresci art. 15 cytowanej wyzej ustawy. W przepisie
tym bowiem chodzi o lokatorskie prawo do lokalu, ktore zostalo juz
nabyte przez obojga matzonkow. Sytuacja za$ z art. 15 ust. 2 1 3 dotyczy
roszczenia o nabycie w przysztosci lokatorskiego prawa do lokalu. Je-

2 Blizsze rozwazania na ten temat patrz K. Korzan, Podstawy i skutki orzeczen
ustanawiajqcych odrebng wilasnosé lokali, Nowe Prawo 1981, nr 3, s. 14.
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dynym wigc przywilejem, jaki ma malzonek, jest to, ze analizowane
roszczenie przystuguje mu niezaleznie od miejsca zamieszkania, czego
przy rozumowaniu a contrario nie mozna powiedzie¢ o innych osobach
bliskich.

Postanowienie sadu wydane w postgpowaniu nieprocesowym tworzy
jedynie ekspektatywe do otrzymania lokalu. Innymi stowy, przyznanie
danej osobie lub osobom (matzonkom) wytacznie roszczenia o przydziat
lokalu spétdzielczego w kolejnosci przystugujacej cztonkowi. Konkretna
realizacja tego roszczenia w razie odmowy dobrowolnego uwzglednienia
go przez spétdzielni¢ nastepuje (co takze wynika z powyzszych uwag)
w drodze procesu. Pewne reminiscencje przedstawionego rozwiazania
znajdujemy rowniez w literaturze odnoszace;j si¢ do dotychczasowej ustawy
o spoldzielniach i ich zwiazkach.

Ad 2) Drugi wypadek zostat okre$lony przez art. 17' ust. 5 ustawy
o0 spoldzielniach.

Jakkolwiek w §wietle tego artykutu spotdzielcze wasnoSciowe prawo
do lokalu moze naleze¢ do kilku 0sob, to cztonkiem spotdzielni moze by¢
wylacznie jedna z nich, chyba ze przyshuguje ono wspoélnie matzonkom.
Jesli przystuguje — kazdy z malzonkdéw powinien by¢ przyjety przez
spotdzielnig na cztonka.

Inaczej przedstawia si¢ sprawa, gdy prawo do lokalu wiasno$ciowego
nalezy do kilku oséb. W takim wypadku spér na temat, kto ma by¢
cztonkiem spotdzielni rozstrzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym
(art. 17" ust. 5).

Z ubolewaniem nalezy stwierdzi¢, ze praktyka notarialna oraz spol-
dzielni mieszkaniowych w tej kwestii jest wadliwa. Podmioty te z reguty
nie tylko traktuja jednego wspdtwiasciciela jako cztonka spétdzielni, ale
i tego samego czlonka z naruszeniem art. 17' ust. 5 ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych uznaja za wylacznego wiasciciela spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. Tego rodzaju postgpowanie paralizuje
chroniona konstytucyjnie wlasno$¢ prywatna oséb fizycznych (i nie tylko).

Dodac¢ trzeba, Ze artykut ten do takiego zachowania si¢ nie daje zadnych
podstaw.

W tym stanie rzeczy nie moze ulega¢ watpliwosci, ze mozno$¢ przyjecia
tylko jednego sposrod wspotwlascicieli na cztonka spotdzielni nie pozba-
wia pozostatych wspotwlascicieli spotdzielczego wlasnosciowego prawa
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do lokalu. Ostatnio pojawiaja si¢ bulwersujace wprost poglady, wedlug
ktorych przy nabyciu réwniez przez cztonkow spotdzielczego wihasno-
sciowego prawa do lokalu, w akcie notarialnym jako nabywceg winno
wymienia¢ si¢ tylko jednego z nich. Ten punkt widzenia jest bezzasadny.
Koliduje bowiem zaré6wno z cytowanym juz art. 17' ust. 5 ustawy, jak
iart. 32 § 1 ki o. Ten ostatni przepis wyraznie uznaje za majatek
dorobkowy przedmioty majatkowe nabyte zar6wno w czasie trwania
wspolnosci ustawowej przez obojga matzonkow, tak jak i przez jednego
z nich. Nierespektowanie tego przepisu wykrzywia rzeczywisto$¢ prawna
W sprawie owego nabycia.

Po tych spostrzezeniach mozna przej$¢ do udzielenia odpowiedzi na
pytanie, ktore jasno wynika z tresci art. 17" ust. 5 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, a mianowicie, ktory ze wspotwlascicieli moze by¢
wytypowany na cztonka spotdzielni, skoro w $wietle powotanego prze-
pisu moze nim by¢ tylko jeden z nich.

Odpowiedz na to pytanie daje sam ustawodawca w cytowanym
przepisie. Z tego przepisu wyraznie wynika, ze w wypadku zgloszenia
si¢ kilku uprawnionych kwestie t¢ rozstrzyga sad w postepowaniu
nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spot-
dzielni¢ terminu wystapienia do sadu, wyboru dokonuje spotdzielnia.

Ad 3) Jesli spoldzielcze wlasnosciowe prawo do domu mieszkalnego
Tub prawo do domu rodzinnego przeszto na kilku spadkobiercow, powinni
oni w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku wyznaczy¢ sposrod
siebie pelnomocnika w celu dokonywania czynnosci prawnych (tacznie
z czynnosciami o zawarcie w ich imieniu umowy o przeniesienie wia-
snosci domu jednorodzinnego czy lokalu mieszkalnego), zwiazanych
z wykonaniem tego prawa (art. 17° ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych).

Po bezskutecznym uplywie terminu sad w postgpowaniu nieproce-
sowym wyznaczy przedstawiciela (pelnomocnika), ktéoremu przystuguja
Z mocy samego prawa wymienione uprawnienia. Pelnomocnik ponadto
jest uprawniony do udziatu w walnym zgromadzeniu. Sad ustanawia go
na wniosek spadkobiercow lub spoétdzielni.

W razie $mierci jednego z matzonkow, ktérym prawo do domu jed-
norodzinnego lub lokalu mieszkalnego przystugiwato wspolnie, liczba 0sob,
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ktorym przystuguje to prawo z reguty zwigksza si¢. Wtedy rowniez zajdzie
potrzeba ustanowienia przez sad w postgpowaniu nieprocesowym takiego
petnomocnika (przedstawiciela), jezeli nie zostanie on wyznaczony we
wlasnym zakresie przez spadkobiercoOw i przez pozostalego przy zyciu
maltzonka (art. 17° ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych)?.

Nalezy jeszcze zwroci¢ uwage, ze ustawa narzuca spoldzielniom
obowiazek dokonania zmian statutow. Do czasu zarejestrowania zmian,
postanowienia dotychczasowych statutow pozostaja w mocy. Jednakze
W razie sprzeczno$ci migdzy nimi a przepisami niniejszej ustawy, stosuje
si¢ przepisy tej ustawy (art. 54).
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