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Kazimierz Korzan

Postêpowanie w sprawie przyjêcia do spó³dzielni
i przydzielenia lokalu spó³dzielczego

Na tle ustawy z 1982 r. � Prawo spó³dzielcze (tekst jedn.: Dz.U.
z 2003 r. Nr 188, poz. 1848) oraz ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spó³dzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116) powstaj¹ pewne problemy mieszkaniowe, które wymagaj¹
rozstrzygniêcia przez s¹d w postêpowaniu nieprocesowym1.
Ma to miejsce w trzech wypadkach:
1) gdy cz³onkostwo cz³onka spó³dzielni usta³o w okresie wyczekiwa-

nia przez niego na przydzielenie lokalu;
2) gdyw razie sporu zachodzi potrzeba ustalenia, który spo�ródwspó³-

w³a�cicieli spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu ma byæ
cz³onkiemspó³dzielni;
3) gdy spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub

prawo do domu jednorodzinnego przesz³o na kilku spadkobierców.

Ad1) Pierwszy przypadek dotyczy spó³dzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w sytuacji okre�lonej w art. 15 § 2 i 4 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych.

1 J. I g n a t o w i c z,Droga s¹dowaw sprawach spó³dzielczychw �wietle nowego prawa
spó³dzielczego, NP 1983, z. 3, s. 18 i nast.; M. G e r s d o r f, O w³a�ciwo�ci s¹dów po-
wszechnych w sprawach spó³dzielczych w �wietle nowego prawa spó³dzielczego, PUG
1983, z. 3, s. 70; patrz te¿ K. K o r z a n, Glosa do uchwa³y 7 sêdziów SN z dnia 21.10.
1985 r. III CZP 2/85 OSPiKA 1986, nr 9-10; t e n ¿ e, Orzecznictwo zastêpuj¹ce o�wiad-
czenie woli w s¹dowym postêpowaniu cywilnym, Warszawa 1977, s. 200.
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Zgodnie z tre�ci¹ powo³anego artyku³u, ma³¿onek, dzieci i inne osoby
bliskie cz³onkowi spó³dzielni, którego cz³onkostwo usta³o w okresie
oczekiwania na przydzielenie lokalu, maj¹ roszczenia o przyjêcie do
spó³dzielni i przydzielenie lokalu w kolejno�ci przys³uguj¹cej by³emu
cz³onkowi.
Dozachowania tych roszczeñ jest koniecznez³o¿eniew terminie jednego

roku deklaracji i pisemnego wniosku o przydzia³ lokalu (§ 4). Je¿eli
uprawniona do lokalu jest tylko jedna osoba, to odmowa dobrowolnego
za³atwienia jej sprawy przez spó³dzielniê uzasadnia wyst¹pienie na drogê
procesu. Wyrok z art. 1047 k.p.c., uwzglêdniaj¹cy powództwo, zast¹pi
zarówno o�wiadczenie woli spó³dzielni w zakresie roszczenia o przyjêcie
do spó³dzielni, jak i przydzielenia lokalu.
Poniewa¿ lokalmieszkalnymo¿e byæ przydzielony obojguma³¿onkom

(art. 9 ust. 5 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych), nie ma przeszkód,
aby i oni realizowali te roszczenia w drodze powództwa, je¿eli s¹ osobami
bliskimi cz³onkowi spó³dzielni, którego cz³onkostwo usta³o w okresie
oczekiwania na przydzielenie lokalu.
Na podstawie art. 15 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych,

w warunkach okre�lonych w tym przepisie ma³¿onkowi, dzieciom oraz
innymosobombliskim równie¿ s³u¿y roszczenie o przyjêcie do spó³dzielni
i o zawarcie umowy o ustanowienie lokatorskiego prawa do lokalu, które
dotychczasowy cz³onek ju¿ uzyska³.W razie ustania cz³onkostwa z innych
przyczyn ni¿ �mieræ przed przydzieleniem w³asno�ciowego prawa do
lokalu, wymienionym osobom tak¿e przys³uguj¹ uprawnienia przewidzia-
ne w powo³anym artykule.
Artyku³ 15 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych ma ponadto

zastosowanie poprzez art. 52 do nabycia uprawnienia do domu jedno-
rodzinnego i lokali mieszkalnych, budowanych w celu przeniesienia ich
w³asno�ci na rzecz cz³onków.
£atwo dostrzec, ¿e w wymienionych wypadkach chodzi � podobnie

jak dawniejw sytuacji z art. 691 k.c. � o zachowanie prawaprzezma³¿onka,
dzieci i inne osoby bliskie dotychczasowemu cz³onkowi spó³dzielni, które
przys³ugiwa³o poprzednio temu¿ cz³onkowi. Ró¿nica miêdzy przedsta-
wionymi stanami faktycznymi jest istotna. Na podstawie art. 691 k.c. s¹d
procesowy potwierdza w formie deklaratywnej powstanie stosunku najmu
na mocy samego prawa, w pozosta³ych natomiast przypadkach s¹d za
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po�rednictwem wyroku maj¹cego charakter konstytutywny tworzy lo-
katorskie lub w³asno�ciowe prawo do lokalu b¹d� do domów jednoro-
dzinnych albo lokali mieszkalnych, budowlanych w celu przeniesienia ich
w³asno�ci na rzecz cz³onków2.
Inaczej przedstawia siê zagadnienie, je¿eli zg³asza siê kilku uprawnio-

nych do lokalu. W takim wypadku sprawê, komu powinien byæ przy-
dzielony lokal w kolejno�ci przys³uguj¹cej by³emu cz³onkowi, rozstrzyga
s¹d w postêpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym up³ywie wy-
znaczonego przez spó³dzielniê terminu do wyst¹pienia do s¹du, wyboru
dokonuje spó³dzielnia (art. 15 ust. 4 ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych).
S¹d w postêpowaniu nieprocesowym rozstrzyga, komu powinien byæ

przydzielony lokal spo�ród osób, które zachowa³y roszczenie do tego
lokalu. O owym zachowaniu roszczenia nie mo¿na mówiæ w razie nie-
dope³nienia obowi¹zku z³o¿enia � z naruszeniem art. 15 ust. 4 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych � w terminie jednego roku deklaracji
cz³onkowskiej i pisemnego wniosku o przydzia³ lokalu, dlatego do wnio-
sku o wydanie powy¿szego rozstrzygniêcia przez s¹d nale¿y do³¹czyæ
dowody stwierdzaj¹cewykonanie tego obowi¹zku. Obowi¹zek do³¹czenia
dotyczy równie¿ osoby bêd¹cej ma³¿onkiem cz³onka spó³dzielni, którego
cz³onkostwousta³owokresieoczekiwanianaprzydzielenie lokalu.Ma³¿onek
nie wy³¹cza automatycznie pozosta³ych osób bliskichw konkurencji z nim
o przyznanie omawianego lokalu. Gdyby wy³¹cza³, rozstrzyganie w trybie
nieprocesowym, komu s³u¿y roszczenie o przydzielenie lokalu, by³oby
niedopuszczalne we wszystkich wypadkach, w których jedn¹ z osób
bliskich by³by ma³¿onek. Niedopuszczalno�æ tê jednak musia³aby wyra�-
nie stwierdziæ ustawa. Brak takiego stwierdzenia przemawia za wypo-
wiedzian¹ tez¹, ¿e ma³¿onek nie wy³¹cza automatycznie pozosta³ych osób
bliskich w konkurencji z nimi o przyznanie lokalu. Odmiennego wniosku
nie da siê uzasadniæ z tre�ci art. 15 cytowanej wy¿ej ustawy. W przepisie
tym bowiem chodzi o lokatorskie prawo do lokalu, które zosta³o ju¿
nabyte przez obojga ma³¿onków. Sytuacja za� z art. 15 ust. 2 i 3 dotyczy
roszczenia o nabycie w przysz³o�ci lokatorskiego prawa do lokalu. Je-

2 Bli¿sze rozwa¿ania na ten temat patrz K. K o r z a n, Podstawy i skutki orzeczeñ
ustanawiaj¹cych odrêbn¹ w³asno�æ lokali, Nowe Prawo 1981, nr 3, s. 14.
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dynym wiêc przywilejem, jaki ma ma³¿onek, jest to, ¿e analizowane
roszczenie przys³uguje mu niezale¿nie od miejsca zamieszkania, czego
przy rozumowaniu a contrario nie mo¿na powiedzieæ o innych osobach
bliskich.
Postanowienie s¹du wydane w postêpowaniu nieprocesowym tworzy

jedynie ekspektatywê do otrzymania lokalu. Innymi s³owy, przyznanie
danej osobie lub osobom (ma³¿onkom) wy³¹cznie roszczenia o przydzia³
lokalu spó³dzielczego w kolejno�ci przys³uguj¹cej cz³onkowi. Konkretna
realizacja tego roszczenia w razie odmowy dobrowolnego uwzglêdnienia
go przez spó³dzielniê nastêpuje (co tak¿e wynika z powy¿szych uwag)
w drodze procesu. Pewne reminiscencje przedstawionego rozwi¹zania
znajdujemy równie¿w literaturze odnosz¹cej siê dodotychczasowej ustawy
o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach.

Ad 2) Drugi wypadek zosta³ okre�lony przez art. 171 ust. 5 ustawy
o spó³dzielniach.
Jakkolwiek w �wietle tego artyku³u spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo

do lokalu mo¿e nale¿eæ do kilku osób, to cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ
wy³¹cznie jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje ono wspólnie ma³¿onkom.
Je�li przys³uguje � ka¿dy z ma³¿onków powinien byæ przyjêty przez
spó³dzielniê na cz³onka.
Inaczej przedstawia siê sprawa, gdy prawo do lokalu w³asno�ciowego

nale¿y do kilku osób. W takim wypadku spór na temat, kto ma byæ
cz³onkiem spó³dzielni rozstrzyga s¹d w postêpowaniu nieprocesowym
(art. 171 ust. 5).
Z ubolewaniem nale¿y stwierdziæ, ¿e praktyka notarialna oraz spó³-

dzielni mieszkaniowych w tej kwestii jest wadliwa. Podmioty te z regu³y
nie tylko traktuj¹ jednego wspó³w³a�ciciela jako cz³onka spó³dzielni, ale
i tego samego cz³onka z naruszeniem art. 171 ust. 5 ustawy o spó³dziel-
niach mieszkaniowych uznaj¹ za wy³¹cznego w³a�ciciela spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu. Tego rodzaju postêpowanie parali¿uje
chronion¹ konstytucyjniew³asno�æ prywatn¹ osób fizycznych (i nie tylko).
Dodaæ trzeba, ¿e artyku³ ten do takiego zachowania siê nie daje ¿adnych

podstaw.
W tymstanie rzeczyniemo¿eulegaæw¹tpliwo�ci, ¿emo¿no�æ przyjêcia

tylko jednego spo�ród wspó³w³a�cicieli na cz³onka spó³dzielni nie pozba-
wia pozosta³ych wspó³w³a�cicieli spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
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do lokalu. Ostatnio pojawiaj¹ siê bulwersuj¹ce wprost pogl¹dy, wed³ug
których przy nabyciu równie¿ przez cz³onków spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu, w akcie notarialnym jako nabywcê winno
wymieniaæ siê tylko jednego z nich. Ten punkt widzenia jest bezzasadny.
Koliduje bowiem zarówno z cytowanym ju¿ art. 171 ust. 5 ustawy, jak
i art. 32 § 1 k.r.i o. Ten ostatni przepis wyra�nie uznaje za maj¹tek
dorobkowy przedmioty maj¹tkowe nabyte zarówno w czasie trwania
wspólno�ci ustawowej przez obojga ma³¿onków, tak jak i przez jednego
z nich. Nierespektowanie tego przepisu wykrzywia rzeczywisto�æ prawn¹
w sprawie owego nabycia.
Po tych spostrze¿eniach mo¿na przej�æ do udzielenia odpowiedzi na

pytanie, które jasno wynika z tre�ci art. 171 ust. 5 ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych, a mianowicie, który ze wspó³w³a�cicieli mo¿e byæ
wytypowany na cz³onka spó³dzielni, skoro w �wietle powo³anego prze-
pisu mo¿e nim byæ tylko jeden z nich.
Odpowied� na to pytanie daje sam ustawodawca w cytowanym

przepisie. Z tego przepisu wyra�nie wynika, ¿e w wypadku zg³oszenia
siê kilku uprawnionych kwestie tê rozstrzyga s¹d w postêpowaniu
nieprocesowym. Po bezskutecznym up³ywie wyznaczonego przez spó³-
dzielniê terminu wyst¹pienia do s¹du, wyboru dokonuje spó³dzielnia.

Ad 3) Je�li spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do domu mieszkalnego
lub prawo do domu rodzinnego przesz³o na kilku spadkobierców, powinni
oni w terminie jednego roku od dnia otwarcia spadku wyznaczyæ spo�ród
siebie pe³nomocnika w celu dokonywania czynno�ci prawnych (³¹cznie
z czynno�ciami o zawarcie w ich imieniu umowy o przeniesienie w³a-
sno�ci domu jednorodzinnego czy lokalu mieszkalnego), zwi¹zanych
z wykonaniem tego prawa (art. 179 ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych).
Po bezskutecznym up³ywie terminu s¹d w postêpowaniu nieproce-

sowym wyznaczy przedstawiciela (pe³nomocnika), któremu przys³uguj¹
z mocy samego prawa wymienione uprawnienia. Pe³nomocnik ponadto
jest uprawniony do udzia³u w walnym zgromadzeniu. S¹d ustanawia go
na wniosek spadkobierców lub spó³dzielni.
W razie �mierci jednego z ma³¿onków, którym prawo do domu jed-

norodzinnego lub lokalumieszkalnegoprzys³ugiwa³owspólnie, liczbaosób,
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którymprzys³uguje to prawo z regu³y zwiêksza siê.Wtedy równie¿ zajdzie
potrzeba ustanowienia przez s¹d w postêpowaniu nieprocesowym takiego
pe³nomocnika (przedstawiciela), je¿eli nie zostanie on wyznaczony we
w³asnym zakresie przez spadkobierców i przez pozosta³ego przy ¿yciu
ma³¿onka (art. 179 ust. 2 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych)2.
Nale¿y jeszcze zwróciæ uwagê, ¿e ustawa narzuca spó³dzielniom

obowi¹zek dokonania zmian statutów. Do czasu zarejestrowania zmian,
postanowienia dotychczasowych statutów pozostaj¹ w mocy. Jednak¿e
w razie sprzeczno�ci miêdzy nimi a przepisami niniejszej ustawy, stosuje
siê przepisy tej ustawy (art. 54).


