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Jednopodmiotowo�æ spó³dzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego

1. Ewolucja ustawowej regulacji spó³dzielczo�ci mieszkaniowej

Wokresie przemian spo³eczno-ustrojowychwPolsce podkoniecXX w.
zmiany ustawodawcze objê³y równie¿ spó³dzielczo�æ mieszkaniow¹.
Wynika³y one z przej�cia od gospodarki o charakterze nakazowo-rozdziel-
czym do gospodarki wolnorynkowej. Dostrzegano jednak, ¿e spó³dzielnie
mieszkaniowe w istotny sposób ró¿ni¹ siê od innych spó³dzielni. Powstaj¹
nie po to, by prowadziæ dzia³alno�æ gospodarcz¹ w interesie cz³onków,
lecz w celu zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych. Maj¹tek tych
spó³dzielni s³u¿y przede wszystkim pomna¿aniu ilo�ci mieszkañ i utrzy-
maniu ich w nale¿ytym stanie, a nie prowadzeniu typowej dzia³alno�ci
gospodarczej, maj¹cej na celu osi¹ganie maksymalnych zysków.
Cz³onkowie spó³dzielni mieszkaniowych ponosz¹ inne obci¹¿enia ni¿

cz³onkowie pozosta³ych spó³dzielni, gdy¿ wp³acaj¹ wk³adymieszkaniowe
b¹d� budowlane, a tak¿e uczestnicz¹ w zobowi¹zaniach zwi¹zanych
z budow¹ i s¹ odpowiedzialni bez ograniczeñ za wszystkie zobowi¹zania
spó³dzielni. £¹czy ich ze spó³dzielni¹ inny typ stosunków prawnych.
Te ró¿nice zadecydowa³y o wyodrêbnieniu z przepisów prawa spó³-

dzielczego norm dotycz¹cych spó³dzielni mieszkaniowych i ujêciu ich
w formie aktu prawnego, jakim jest ustawa o spó³dzielniach mieszkanio-
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1 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27) i ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058).

2 Ustawa � Prawo spó³dzielcze z dnia 16 wrze�nia 1982 r. (Dz.U. Nr 30, poz. 210).
3 Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach (Dz.U. Nr 12, poz.

61 ze zm.).
4 S.W r ó b l e w s k i, Ustawa o spó³dzielniach z dnia 29 pa�dziernika 1920 r. wraz

z rozporz¹dzeniami wykonawczymi, Kraków 1921, s. 7 i 9.

wych z dnia 15 grudnia 2000 r., która zosta³a znowelizowana ustaw¹
z dnia 19 grudnia 2002 r.1
Ustawa ta nie reguluje kwestii wspólnych dla wszystkich spó³dzielni.

W tym zakresie obowi¹zuj¹ w dalszym ci¹gu przepisy ustawy z dnia 16
wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze2.
Obecnie na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych prawo

do lokalu w budynku nale¿¹cym do spó³dzielni mieszkaniowej mo¿emieæ
postaæ lokatorskiego prawa do lokalu albo w³asno�ciowego prawa do
lokalu b¹d� odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Spó³dzielcze lokatorskie, jak i w³asno�ciowe prawo do lokalu miesz-

kalnego zosta³o ukszta³towane na gruncie ustawy z dnia 17 lutego 1961 r.
o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach.3 Ustawa ta by³a uchwalona w okresie,
gdy w³adze dostrzega³y w spó³dzielczo�ci dogodny instrument umo¿li-
wiaj¹cyobci¹¿enieosobyubiegaj¹cej siêomieszkaniekosztami jegobudowy
i utrzymania, przy czym w³asno�æ budynku i nieruchomo�ci gruntowej
przys³ugiwa³a spó³dzielni.
Lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego ani w³asno�ciowe prawo

do lokalu nie by³o znane w ustawodawstwie polskim okresu miêdzywo-
jennego. Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych z dnia 29 pa�dziernika
1920 r., która by³a kilkakrotnie nowelizowana, nie zawiera³a szczególnych
przepisówdotycz¹cych spó³dzielnimieszkaniowych.Wtymokresiekwestie
specyficzne dla funkcjonowania ró¿nego rodzaju spó³dzielni by³y regu-
lowane w ich statutach. Wynika³o to z za³o¿enia, ¿e �ruch spó³dzielczy
rozwija siê tym lepiej, immniej jest krêpowany prawem�, natomiast �skoro
spó³dzielnia jest osob¹ prawnicz¹, przetowbraku innych przepisównale¿y
do niej stosowaæ przepisy powszechnego prawa cywilnego o osobach
prawniczych�4.
Spó³dzielnie mieszkaniowe oddawa³y swym cz³onkom mieszkania na

warunkach okre�lonych przez ogólnie obowi¹zuj¹ce przepisy, a wiêc
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5 Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pa�dziernika 1934 r. o w³a-
sno�ci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.).

6 Uchwa³a Prezydium Rz¹du Nr 269 z 28 maja 1954 r. w sprawie spó³dzielni miesz-
kaniowych i zadañ spó³dzielczo�ci w zakresie budownictwa mieszkaniowego (MP Nr 59,
poz. 792).

7 Uchwa³a Rady Ministrów Nr 81 z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy Pañstwa
dla budownictwa mieszkaniowego ze �rodków w³asnych ludno�ci (MP Nr 22, poz. 157).

w ramach stosunkunajmualboprzezustanowieniew³asno�ci lokalu zgodnie
z przepisami rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali5.
Od 1954 r. obowi¹zywa³a dodatkowa uchwa³a Prezydium Rz¹du

w sprawie spó³dzielni mieszkaniowych i zadañ spó³dzielczo�ci w zakresie
budownictwa mieszkaniowego6. Zawiera³a ona za³¹cznik w postaci
wzorcowych statutów, a w�ród nich uchwalony przez Centralny Zwi¹zek
Spó³dzielczy statut spó³dzielni budowlano-mieszkaniowej.
Zró¿nicowanie spó³dzielni mieszkaniowych, w zale¿no�ci od pokry-

wania kosztów budowy mieszkañ przez cz³onków, wprowadzi³a uchwa³a
Rady Ministrów Nr 81 z dnia 15 marca 1957 r.7 Przewidywa³a ona
mo¿liwo�æ funkcjonowania takich typów spó³dzielni, jak mieszkaniowe,
budowlano-mieszkaniowe oraz spó³dzielcze zrzeszenia budowy domów
jednorodzinnych. Nie okre�la³a jednak charakteru praw do lokali w spó³-
dzielniach mieszkaniowych i budowlano-mieszkaniowych.
Jak wspomniano, prawa do lokali w poszczególnego typu spó³dziel-

niach zosta³y okre�lone dopiero w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r.
o spó³dzielniach mieszkaniowych i ich zwi¹zkach. Spó³dzielnie mieszka-
niowe zwane lokatorskimimog³y przydzielaæ swym cz³onkom lokatorskie
prawado lokali, spó³dzielnie budowlano-mieszkanioweprzydziela³y swym
cz³onkom w³asno�ciowe prawa do lokali, natomiast cz³onek spó³dziel-
czych zrzeszeñ budowy domów jednorodzinnych stawa³ siê w³a�cicielem
domu jednorodzinnego z chwil¹ przeniesienia na niego w³asno�ci po
zakoñczeniu budowy.
W spó³dzielniach mieszkaniowych tre�æ spó³dzielczego prawa loka-

torskiego sprowadza³a siê jedynie do u¿ywania lokalu. By³o to prawo
wzglêdne, niezbywalne i nie podlegaj¹ce egzekucji. Wygasa³o z chwil¹
ustania cz³onkostwa. Kwestiê mo¿liwo�ci dalszego zajmowania lokalu
przez by³ego cz³onka, jak równie¿ przez inne osoby zamieszka³e z nim
w chwili ustania cz³onkostwa w ramach stosunków rodzinnych lub na
podstawie innego wa¿nego tytu³u prawnego, pozostawiono statutom.
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W praktyce spó³dzielczej du¿¹ rolê odgrywa³y te¿ uchwa³y organów Cen-
tralnego Zwi¹zku Spó³dzielni Mieszkaniowych.
Lokatorskie prawo do lokalu okre�lone t¹ ustaw¹, w zasadniczym

kszta³cie pozosta³o do dzisiaj.
Korzystaj¹c z upowa¿nienia ustawowego (art. 135 § 5 ustawy z 1961 r.)

CentralnyZwi¹zekSpó³dzielniBudownictwaMieszkaniowegowuchwale
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 one przyznawaæ swym cz³onkom
prawa do lokali zarówno typu lokatorskiego (jak w spó³dzielni mieszka-
niowej), jak i w³asno�ciowego (jak w spó³dzielni budowlano-mieszkanio-
wej).
Cz³onek, któremu przys³ugiwa³o prawo lokatorskie, móg³ � po odpo-

wiednim uzupe³nieniu wk³adu � uzyskaæ jego przekszta³cenie w prawo
typu w³asno�ciowego. W praktyce spó³dzielnie te budowa³y tak¿e domy
jednorodzinne w celu przeniesienia ich w³asno�ci na cz³onków.
Kierunek dzia³alno�ci spó³dzielni, wytyczony w uchwale CZSBM

z kwietnia 1972 r., zosta³ przejêty w ustawie z dnia 16 wrze�nia 1982 r.
� Prawo spó³dzielcze.
Podstawowa zmiana, któr¹ zawiera³a ta ustawa, polega³a na zast¹pie-

niu trzech typów spó³dzielni budownictwa mieszkaniowego jednym ty-
pem spó³dzielni mieszkaniowej. Ka¿da spó³dzielnia mieszkaniowa mog³a
prowadziæ wszelk¹ dzia³alno�æ zwi¹zan¹ z zaspokajaniem potrzeb miesz-
kaniowych cz³onków, a wiêc dostarczaæ cz³onkom lokali mieszkalnych
tak na warunkach lokatorskich, jak i w³asno�ciowych, a tak¿e budowaæ
domy jednorodzinne (lokale) w celu przenoszenia ich w³asno�ci na cz³on-
ków. Formy,w jakich dana spó³dzielnia zaspokaja³a potrzebymieszkaniowe
swych cz³onków (spo�ród wy¿ej wymienionych), okre�la³y statuty spó³-
dzielni.
Uzyskanie przez cz³onka prawa w³asno�ciowego albo lokatorskiego

by³o zale¿ne od dwóch przes³anek: rodzaju wniesionego wk³adu i tre�ci
zg³oszonego wniosku.
Na gruncie ustawy o spó³dzielniachmieszkaniowych z dnia 15 grudnia

2000 r. spó³dzielnia mog³a konstytutywnie ustanawiaæ na rzecz cz³onków
dwa rodzaje praw do lokali mieszkalnych: prawo lokatorskie i prawo
odrêbnejw³asno�ci lokalu (a tak¿eprawoodrêbnejw³asno�ci lokaluo innym
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8 L. S t e c k i, Prawo spó³dzielcze, Warszawa 1979, s. 212.

przeznaczeniu). Istniej¹ce w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz prawo do lokalu
u¿ytkowegopotraktowano jako kategorie przej�ciowe.Oddnia 23 kwietnia
2001 r. (do dnia 15 stycznia 2003 r.) spó³dzielnie mieszkaniowe nie mog³y
ustanawiaæ takich praw na rzecz swoich cz³onków (art. 37 ustawy). Usta-
wodawca przyzna³ cz³onkom spó³dzielni, którym przys³ugiwa³o lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego, a tak¿e tym, którzy dysponowali
w³asno�ciowym prawem do lokalu mieszkalnego b¹d� spó³dzielczym
prawem do lokalu u¿ytkowego czy te¿ gara¿u, roszczenie o przeniesienie
na nich odrêbnej w³asno�ci lokalu (art. 12 i art. 39 ustawy).
Nowelizacja ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych z dnia 19 grud-

nia 2002 r. da³a spó³dzielniom ponownie mo¿liwo�æ ustanawiania spó³-
dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu. W ustawie o spó³dzielniach
mieszkaniowych dodano nowy rozdzia³ 21, zatytu³owany �Spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu�.
Obecnie istniejemo¿liwo�æ prowadzenia przez spó³dzielnie elastycznej

polityki mieszkaniowej oraz preferowania takich rodzajów praw do lokali,
które w danej sytuacji i czasie s¹ najbardziej odpowiednie ze wzglêdów
gospodarczych i spo³ecznych. Przepisy umo¿liwiaj¹ obywatelom wybór
takiej spó³dzielczej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, która
jest, ich zdaniem, najw³a�ciwsza.

2. Ukszta³towanie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego
prawa do lokalu

Spó³dzielcze prawo do lokalu ju¿ w ustawie o spó³dzielniach miesz-
kaniowych i ich zwi¹zkach z 1961 r. zosta³o ukszta³towane tak, ¿e nie
by³o to prawo u¿ytkowania, chocia¿ jego tre�æ w pewnym stopniu by³a
podobna do u¿ytkowania. Nie by³o ono to¿same ze stosunkiem najmu,
pomimo ¿e niektóre elementy obu stosunków wykazuj¹ podobieñstwo.
G³ówn¹ tre�æ tego prawa stanowi³o u¿ywanie lokalu, które polega³o na
korzystaniu z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Prawo takiego korzy-
stania s³u¿y³o nie tylko cz³onkowi, ale tak¿e osobom, które z nim razem
mieszka³y8. Osoby te nie mia³y w³asnych praw, gdy¿ ich uprawnienie do
korzystania z mieszkania wynika³o ze stosunku cz³onkostwa osoby, na
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9 Por. uchwa³ê SN z dnia 30 XI 1974 r., OSNCP 1978, nr 3, poz. 37; wytyczne S¹du
Najwy¿szego z dnia 13 I 1978 r. OSNCP 1978, nr 3, poz. 39 oraz uchwa³ê SN z dnia 9
VI 1976 r. OSNCP 1976, nr 9, poz. 184.

rzecz której spó³dzielnia dokona³a przydzia³u lokalu mieszkalnego. Przy-
dzia³ lokalu móg³ nast¹piæ tylko na rzecz osoby bêd¹cej cz³onkiem spó³-
dzielni. Cz³onkiem spó³dzielni mog³a byæ tylko jedna z osób wspólnie
zamieszka³ych i spó³dzielcze prawo do lokalu mog³o nale¿eæ tylko do
jednej osoby (art. 138 ustawy). Tym samym przyjêto w �wietle takiego
uregulowaniaustawowegozasadê jednopodmiotowo�ci spó³dzielczegoprawa
do lokalu (zarówno w spó³dzielniach mieszkaniowych, jak i budowlano-
mieszkaniowych). Wyj¹tkiem od tej zasady by³o spó³dzielcze prawo do
lokalu przys³uguj¹ce ma³¿onkom. Ustawa g³osi³a, ¿e prawo to stanowi
przedmiot wspólnego maj¹tku ma³¿onków w ramach wspólno�ci usta-
wowej. 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 obojga. W razie
ustania cz³onkostwa z jakichkolwiek przyczyn, pierwszeñstwo przyjêcia
do spó³dzielni i uzyskania spó³dzielczegoprawado lokalupoby³ymcz³onku
przys³ugiwa³o jego ma³¿onkowi, dzieciom i innym osobom bliskim, o ile
zamieszkiwali razem z nim, a w przypadku ma³¿onka tak¿e wówczas,
gdy prawo do lokalu stanowi³o przedmiot wspólno�ci ustawowej (nawet
gdymiejsce zamieszkania tegoma³¿onkaby³o oddzielne). Zgodnie z zasad¹
jednopodmiotowo�ci, uzyskaæ cz³onkostwo w spó³dzielni i otrzymaæ
przydzia³ tego lokalu mog³a tylko jedna osoba. Je¿eli zg³asza³o siê kilku
uprawnionych, wybór nale¿a³ do spó³dzielni (art. 145 ustawy).
Problematyka przynale¿no�ci tego prawa budzi³a w praktyce orzecz-

niczej szereg w¹tpliwo�ci.
Analiza orzecznictwa s¹dowego, które jest niezawodnym sprawdzia-

nem prawid³owo�ci unormowañ prawnych, prowadzi³a do konieczno�ci
zmian ustawodawczych.
S¹d Najwy¿szy w wytycznych dla wymiaru sprawiedliwo�ci i prak-

tyki s¹dowej oraz w orzecznictwie zaj¹³ stanowisko, ¿e mieszkanie, nieza-
le¿nie od tego, do kogo z formalnego punktu widzenia nale¿y, jest dobrem
ca³ej rodziny, a poniewa¿ ma s³u¿yæ zaspokajaniu potrzeb wszystkich
cz³onków rodziny, powinno rodzinie przys³ugiwaæ tak d³ugo, jak d³ugo
pozostaje ona w ca³o�ci lub w zmniejszonym sk³adzie we wspólnocie9.
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10 K. K r z e k o t o w s k a, J. K r z e k o t o w s k i, Spó³dzielcze prawo do mieszkania,
Warszawa 1986, s. 22.

Na gruncie ustawy � Prawo spó³dzielcze z 1982 r. zosta³a utrzymana
zasada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalne-
go. Ustawodawca nie skorzysta³ z wzoru, jaki dostarcza kodeks cywilny,
który definiuje poszczególne prawa rzeczowe oraz podstawowe stosunki
obligacyjne, nie zamie�ci³ bowiem w prawie spó³dzielczym ani definicji,
ani nawet ogólnego okre�lenia ka¿dej z dwóch postaci spó³dzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego. Przeciwnie, poszczególne uprawnienia,
jakie przys³ugiwa³y cz³onkom w ramach tych praw, unormowa³ w ró¿-
nych artyku³ach.
Prawo korzystania z mieszkania spó³dzielczego stanowi³o atrybut

przynale¿ny obu postaciom spó³dzielczego prawa do lokalu, natomiast
cecha rozporz¹dzania by³aw³a�ciwa tylko prawuw³asno�ciowemu. Utrzy-
mana zosta³a jednopodmiotowo�æ zarówno lokatorskiego, jak i w³asno-
�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego pomimo jej krytyki10.
Zgodnie z art. 215 § 1 pr. spó³dz., spó³dzielcze prawo do lokalu

mieszkalnego mog³o nale¿eæ tylko do jednej osoby. Wyj¹tek dotyczy³
ma³¿onków, je¿eli spó³dzielcze prawo do lokalu zosta³o przydzielone
w czasie trwania ma³¿eñstwa dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
rodziny. Wspólno�æ prawa powstawa³a niezale¿nie od tego, który z ma³-
¿onkówfigurowa³wo�wiadczeniuoprzydziale (przydzia³móg³ te¿opiewaæ
na obojema³¿onków) oraz bezwzglêdu na istniej¹cemiêdzy nimi stosunki
maj¹tkowe.
Je¿eli miêdzy ma³¿onkami istnia³a rozdzielno�æ maj¹tkowa, do wspól-

no�ci spó³dzielczego prawa do lokalu stosowa³o siê odpowiednio przepisy
o wspólno�ci ustawowej. Uregulowanie to by³o podobne jak w art. 138
ustawy z 1961 r., ale nie identyczne. O ile bowiem, wmy�l tego ostatniego
przepisu, spó³dzielcze prawo do lokalu mog³o nale¿eæ do obojga ma³¿on-
ków tylko jako przedmiot ich maj¹tku wspólnego, a wiêc na zasadzie
wspólno�ci ³¹cznej (a na zasadzie wspólno�ci u³amkowej tylko przej�cio-
wo do czasu obowi¹zkowego podzia³u maj¹tku wspólnego po ustaniu
wspólno�ci � art. 150 § 2 ustawy z 1961 r.), o tyle w my�l uregulowania
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11 M. G e r s d o r f i J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy � Prawo spó³dzielcze,
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12 Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz.U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27) wesz³a w ¿ycie z dniem 23 kwietnia 2001 r.

z art. 215 pr. spó³dz. mog³o ono nale¿eæ do nich na sta³e zarówno na
zasadzie wspólno�ci ³¹cznej, jak i u³amkowej11.
Na gruncie ustawy z 1961 r. nawet w przypadku, gdy spó³dzielcze

prawo do lokalu nale¿a³o do obojga ma³¿onków, cz³onkiem spó³dzielni
móg³ byæ tylko jeden z nich. Prawo to by³o zwi¹zane z cz³onkostwem
tej osoby . Ju¿ ówczesne statuty spó³dzielni, inspirowane w tym zakresie
przez wydane przez CZSBMzasady statutowe, pozwala³y na cz³onkostwo
obojga ma³¿onków. T¹ praktykê przejê³a ustawa � Prawo spó³dzielcze,
stanowi¹c w art. 215 § 5, ¿e cz³onkami spó³dzielni mog¹ byæ oboje
ma³¿onkowie, choæby spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego przy-
s³ugiwa³o tylko jednemu z nich. Ma³¿onek móg³ zostaæ cz³onkiem spó³-
dzielni tak¿ewtedy, gdy spó³dzielczeprawodo lokalumieszkalnegonale¿a³o
tylko do maj¹tku odrêbnego drugiego ma³¿onka. Nie by³o to cz³onkostwo
wspólne ma³¿onków, ale odrêbne ka¿dego z nich. Zasada cz³onkostwa
dla ka¿dego z ma³¿onków by³a wyrazem zasady pe³nej równo�ci ma³¿on-
ków,alepowodowa³aoderwanie spó³dzielczegoprawado lokaluodstosunku
cz³onkostwa w spó³dzielni. Przepis art. 215 § 1 pr. spó³dz. dotyczy³
zarówno lokatorskich, jak i w³asno�ciowych praw do lokali mieszkalnych.
Po dniu 23 kwietnia 2001 r., zgodnie z art. 29 pkt 9 u.s.m., unormowania
w nim zawarte zachowa³y aktualno�æ tylko w stosunku do spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu12.
Spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu powsta³e zarówno przed

wej�ciem w ¿ycie tej ustawy, jak te¿ pó�niej jest regulowane jej prze-
pisami.
Od dnia 15 stycznia 2003 r., po wej�ciu w ¿ycie ustawy z dnia 19

grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, rów-
nie¿ kwestiê przynale¿no�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do
lokalu i cz³onkostwa reguluje art. 171 ust. 5 tej¿e ustawy. Zgodnie z art.
9 ust. 5 u.s.m., spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
mo¿e nale¿eæ do jednej osoby albo do ma³¿onków. Cz³onkami spó³dzielni
mog¹ byæ oboje ma³¿onkowie, choæby spó³dzielcze prawo do lokalu przy-
s³ugiwa³o tylko jednemu z nich (art. 3 ust. 2 tej¿e ustawy). Na gruncie
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tych przepisów zosta³a utrzymana zasada jednopodmiotowo�ci spó³dziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, z wyj¹tkiem dotycz¹-
cym ma³¿onków. Przepisy te stwierdzaj¹ dopuszczalno�æ przynale¿no�ci
tego prawa do obojga ma³¿onków, ale ¿adne inne unormowanie ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych nie okre�la przes³anek powstania i ist-
nienia oraz charakteru ma³¿eñskiej wspólno�ci tego prawa. Wobec braku
unormowañ, takich jak uprzednio w art. 215 § 2-5 pr. spó³dz. z 1982 r.,
doocenyma³¿eñskiejwspólno�ci lokatorskiegoprawado lokaluwobecnym
stanie prawnym nale¿y stosowaæ przepisy kodeksu rodzinnego i opiekuñ-
czego o stosunkach maj¹tkowych miêdzy ma³¿onkami.

3.Uchylenie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczegow³asno-
�ciowego prawa do lokalu

Jeszcze przed wej�ciem w ¿ycie ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych z dnia 15 grudnia 2001 r., przepis art. 215 § 1 pr. spó³dz., wyra¿aj¹cy
zasadê jednopodmiotowo�ci zarówno lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego jak i w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, by³
krytykowany.
Dnia 19 lipca 2000 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zwróci³ siê do

Trybuna³u Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie niezgodno�ci
z Konstytucj¹ m.in. art. 215 § 1 pr. spó³dz. W uzasadnieniu wniosku
zwróci³ uwagê, ¿e ju¿ sama tre�æ tego artyku³u wskazuje, i¿ zasada jed-
nopodmiotowo�ci niemacharakterubezwzglêdnego.Ustawodawcaodst¹pi³
od niej tak¿e w art. 233 § 1 pr. spó³dz. w odniesieniu do dziedziczenia
prawa do domu jednorodzinnego. Dalszego os³abienia dozna³a ta zasada
wskutek wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r.
(sygn. K.23/98), stwierdzaj¹cego niezgodno�æ art. 228 § 3 pr. spó³dz.
z Konstytucj¹. Respektowanie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielcze-
go prawa do lokalu skutkuje zatem ograniczeniem prawa do w³asno�ci
i do innych praw maj¹tkowych. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mo¿na
wyprowadziæ wniosku, ¿e owe prawo jest ograniczone do mo¿no�ci
nabywania praw maj¹tkowych jednoosobowo. Rzecznik Praw Obywa-
telskich podnosi³, ¿e zasada jednopodmiotowo�ci ma na celu jedynie
usprawnienie dzia³ania spó³dzielni, a rezygnacja z niej nie poci¹ga ¿adnych
negatywnych skutków. Utrzymywanie tej zasady stanowi odstêpstwo od
konstytucyjnie gwarantowanej zasady równego traktowania podmiotów
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2001, nr 5, poz. 124.

charakteryzuj¹cych siê t¹ sam¹ cech¹. Regulacja zawarta w art. 215 § 1
pr. spó³dz. nie s³u¿y realizacji podstawowego celu spó³dzielni mieszka-
niowej, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cz³onków i ich
rodzin. W skrajnych przypadkach jej stosowanie mo¿e prowadziæ do
pozbawienia okre�lonych osób prawa domieszkania.Nie istnieje te¿ ¿aden
usprawiedliwionyzwi¹zekpomiêdzyzró¿nicowaniemwynikaj¹cymz tre�ci
art. 215 § 1 pr. spó³dz. a zasad¹ sprawiedliwo�ci spo³ecznej. Wrêcz
przeciwnie, w imiê pe³nej realizacji tej zasady ustawodawca powinien
zrezygnowaæ z utrzymania zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego
prawa do lokalu.
Przed rozpoznaniem tegownioskuprzezTrybuna³Konstytucyjnywesz³a

w ¿ycie w dniu 21 kwietnia 2001 r. ustawa o spó³dzielniach mieszka-
niowych. Od tego dnia przepis art. 215 § 1 pr. spó³dz. dotyczy³ ju¿ tylko
spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. W usta-
wie � Prawo spó³dzielcze skre�lono m.in. przepisy art. 218-222 dotycz¹ce
lokatorskiego prawa do lokalu. Przepisy reguluj¹ce to prawo zamieszczo-
no w ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych. Na jej gruncie tre�æ
lokatorskiego prawa do lokalu nie ró¿ni³a siê zasadniczo od regulacji za-
wartej w dotychczasowych przepisach. Zgodnie z art. 9 ust. 5, spó³dziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego mo¿e nale¿eæ do jednej
osoby albo do ma³¿onków.
Na skutek wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 19 lipca

2000 r., dotycz¹cego stwierdzenia niezgodno�ci z Konstytucj¹ przepisu
art. 215 § 1 pr. spó³dz., Trybuna³ Konstytucyjny wyda³ wyrok w dniu
29 czerwca 2001 r., w którym orzek³, ¿e art. 215 § 1 ustawy z dnia
16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze jest niezgodny z art. 32 w zw.
z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz z art. 64 ust. 1 w zw.
z art. 31 ust. 3Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej13. Z dniemog³oszenia
tego wyroku przepis art. 215 § 1 pr. spó³dz. utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹.
Tym samym zosta³a uchylona zasada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego.
W dniu 29 czerwca 2001 r. przepis art. 215 § 1 pr. spó³dz. nie dotyczy³

ju¿ lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, a wiêc Trybuna³ Kon-
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14 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz.U. z 1998 r. Nr 120, poz. 787 z pó�n. zm.) oraz ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz.U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733).

stytucyjny nie orzek³ o zgodno�ci z Konstytucj¹ przepisów reguluj¹cych
to prawo (wobec tego, ¿e nie zosta³y one zaskar¿one). Argumentacja
zawarta w uzasadnieniu wyroku Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 29
czerwca 2001 r. jest jednak skierowana równie¿ przeciwko nim. Mia-
nowicie, Trybuna³ Konstytucyjny podniós³, ¿e art. 64 ust. 1 Konstytucji
gwarantuje ka¿demu prawo do w³asno�ci, innych praw maj¹tkowych
oraz prawo dziedziczenia. Prawo podmiotowe, to konkretne uprawnienie
przys³uguj¹ce jednostce. Rodzi onom.in. obowi¹zek podejmowania przez
w³adze publiczne konkretnych dzia³añ umo¿liwiaj¹cych jego realizacjê.
Zasada równo�ci oznacza w szczególno�ci nakaz jednakowego trakto-
wania podmiotów prawa w obrêbie okre�lonej klasy (kategorii). Wszyst-
kie podmioty charakteryzuj¹ce siê w równym stopniu dan¹ cech¹ powin-
ny byæ traktowane równo.
Pomimokrytyki zasady jednopodmiotowo�ci przepis art. 9 ust. 5 ustawy

o spó³dzielniach mieszkaniowych nie zosta³ zmieniony nowel¹ z dnia 19
grudnia 2002 r. Tym samym utrzymana zosta³a jednopodmiotowo�æ
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

4. Obecny zakres stosowania zasady jednopodmiotowo�ci i jej
krytyka

Spó³dzielcze lokatorskie prawodo lokalumieszkalnego jest najbardziej
zbli¿one do prawa najmu. Spe³nia te same funkcje spo³eczne. Uprawnienia
osób, którym przys³uguj¹ te prawa powinny byæ podobne, jednak zasada
jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu i fakt
zwi¹zania tego prawa z cz³onkostwem, stawia cz³onka spó³dzielni miesz-
kaniowej w sytuacji mniej korzystnej ni¿ najemcê na gruncie zarówno
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z dnia
2 lipca 1994 r., jak i przepisów kodeksu cywilnego, zmienionych w tym
zakresie ustaw¹ z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego14.
Porównania w tej materii s¹ tym bardziej zasadne, ¿e w �wietle art.

16 ust. 1 u.s.m. w przypadku likwidacji albo upad³o�ci spó³dzielni, spó³-
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z prawa prywatnego, Ksiêga pami¹tkowa ku czci sêdziego Janusza Pietrzykowskiego,
Warszawa 2000, s. 187-189.

dzielcze lokatorskie prawo do lokalu przekszta³ca siê w prawo najmu (za
wyj¹tkiem nabycia budynku b¹d� udzia³u w nim przez inn¹ spó³dzielniê
mieszkaniow¹).
Podobnie w koñcowej fazie postêpowania, którego przedmiotem jest

egzekucja z nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ spó³dzielni mieszkanio-
wej, gdy nastêpuje przys¹dzenie w³asno�ci na rzecz nabywcy, lokatorskie
prawo do lokalu nie wygasa, stosownie do art. 1000 § 1 k.p.c. Ustaw¹
z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszka-
niowych dodano w art. 1000 k.p.c. § 4, zgodnie z którym przepisu § 1
nie stosuje siê w odniesieniu do ci¹¿¹cych na nieruchomo�ci spó³dziel-
czych lokatorskich i w³asno�ciowych praw do lokalu. Lokatorskie prawo
do lokalu z chwil¹ uprawomocnienia siê postanowienia o przys¹dzeniu
w³asno�ci przekszta³ca siê w prawo najmu. Za zap³atê czynszu i innych
nale¿nych op³at, w przypadku najmu lokalu, odpowiadaj¹ solidarnie z na-
jemc¹ stale zamieszkuj¹ce z nim osoby pe³noletnie � art. 6881 k.c.
Podobniewnowelizacji ustawyo spó³dzielniachmieszkaniowychz dnia

19 grudnia 2002 r. przyjêto, ¿e solidarnie z cz³onkiem spó³dzielni odpo-
wiadaj¹ za op³aty zwi¹zane ze spó³dzielczym prawem do lokalu stale
zamieszkuj¹ce z nim osoby pe³noletnie, z wyj¹tkiem pe³noletnich zstêp-
nych pozostaj¹cych na jego utrzymaniu, a tak¿e osoby faktycznie korzy-
staj¹ce z lokalu (art. 4 ust. 6 pkt 1 u.s.m.). Obci¹¿enia finansowe z tego
tytu³u, ci¹¿¹ce solidarnie na osobach zamieszkuj¹cych z cz³onkiemw spó³-
dzielczym lokatorskim mieszkaniu, s¹ jednak wiêksze ni¿ w przypadku
najmu lokalu, gdy¿ obejmuj¹ wydatki zwi¹zane z eksploatacj¹ i utrzyma-
niem nieruchomo�ci stanowi¹cej mienie spó³dzielni oraz uczestniczenie
w zobowi¹zaniach spó³dzielni z innego tytu³u (art. 4 ust. 1 ustawy).
Fakt, ¿e koszty, które musi ponosiæ cz³onek spó³dzielni nabywaj¹cy

prawo do lokalu mieszkalnego, s¹ nieporównywalnie wy¿sze od kosztów
ponoszonych przez najemcê lokalu uzasadnia przypuszczenie, ¿e zakres
uprawnieñ cz³onków spó³dzielni i poziom ich ochrony jest odpowiednio
wy¿szy. W rzeczywisto�ci jest odwrotnie. Przyk³adem tego jest m.in. re-
gulacjazakoñczenianajmu iwyga�niêcia spó³dzielczego lokatorskiegoprawa
do lokalu mieszkalnego15. Mo¿liwo�æ jednostronnego rozwi¹zania najmu
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przez wynajmuj¹cego podlega daleko id¹cym ograniczeniom zarówno na
gruncie ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, jak i na
gruncie przepisów kodeksu cywilnego, po zmianie dokonanej ustaw¹
o ochronie praw lokatorów.
Wypowiedzenie (i to z odroczonym skutkiem czasowym) dopuszczal-

ne jest tylko z przyczyn, których katalog jest ustawowo zamkniêty (art. 11
ustawy o ochronie praw lokatorów).
Pomimo zawarcia w art. 11 ust. 8 ustawy zastrze¿enia, ¿e w wypadku

stosunków prawnych, które nie ustaj¹ przez wypowiedzenie, a w szcze-
gólno�ci w wypadku spó³dzielczego prawa do lokalu, nie jest dopuszczal-
ne ustanie stosunku prawnego w sposób i z przyczyn mniej korzystnych
dla lokatora ni¿ to wynika z przepisów tego artyku³u, spó³dzielnia miesz-
kaniowa mo¿e spowodowaæ wyga�niêcie spó³dzielczego prawa do lokalu
przez wykluczenie lub wykre�lenie z rejestru cz³onka, któremu prawo to
przys³uguje16. Zgodnie z art. 24 § 1 pr. spó³dz., wykluczenie cz³onka ze
spó³dzielni mo¿e nast¹piæ w przypadku, gdy z jego winy dalsze pozo-
stawanie w spó³dzielni nie da siê pogodziæ z postanowieniami statutu
spó³dzielni lub zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego. Cz³onek nie wykonu-
j¹cy obowi¹zków statutowych z przyczyn przez niego nie zawinionych
mo¿e byæ pozbawiony cz³onkostwa przez wykre�lenie z rejestru cz³on-
ków spó³dzielni � art. 24 § 2 pr. spó³dz. Bli¿sze przyczyny wykluczenia
cz³onka ze spó³dzielni lub wykre�lenia go z rejestru cz³onków powinien
okre�laæ statut spó³dzielni.
Badanie stosunku tych przyczyn, zawartych w statucie spó³dzielni, do

przyczyn, z powodu których mo¿e nast¹piæ wypowiedzenie umów o u¿y-
wanie lokalu, stosowanie do art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorów,
pod k¹tem, czy s¹ one mniej korzystne dla lokatora (art. 11 ust. 8 ustawy
o ochronie praw lokatorów) mo¿e byæ trudne dla cz³onka spó³dzielni.
Kwestie te oceni natomiast s¹d, gdy cz³onek po wyczerpaniu postêpo-
waniawewn¹trzspó³dzielczego bêdzie dochodzi³ swych prawna tej drodze
(art. 32 § 1a pr. spó³dz.). Równie¿ terminy wypowiedzenia przewidziane
w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorów nie mog¹ mieæ zastosowania
do cz³onków spó³dzielni, gdy¿ owykluczeniu lubwykre�leniu zawiadamia

16 A.M ¹ c z y ñ s k i, Dawne i nowe instrukcje polskiego prawa mieszkaniowego, [w:]
Kwartalnik Prawa Prywatnego, Rok XI, z. 1, Kraków 2002, s. 102.
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siê cz³onka ze statutowym wyprzedzeniem czasowym, a po podjêciu
uchwa³y przez radê nadzorcz¹ ma on mo¿liwo�æ odwo³aæ siê od niej do
walnego zgromadzenia, które najczê�ciej zwo³ywane jest raz w roku.
Powoduje to d³ugotrwa³o�æ postêpowania w tym przedmiocie.
Wzupe³nie inny sposóbunormowana zosta³a sytuacja cz³onkówrodziny

idomownikówwrazie �mierci osobyuprawnionejdozamieszkania.Zgodnie
z art. 691 § 1 k.c., w razie �mierci najemcy w stosunek najmu lokalu
wstêpuj¹:ma³¿onek nie bêd¹cywspó³najemc¹ lokalu, dzieci najemcy i jego
wspó³ma³¿onka, inne osoby, wobec których najemca by³ obowi¹zany do
�wiadczeñ alimentacyjnych, oraz osoba, która pozostawa³a faktycznie we
wspólnym po¿yciu z najemc¹. Warunkiem wst¹pienia w stosunek najmu
z mocy prawa jest tylko sta³e zamieszkanie z najemc¹ w tym lokalu
w chwili jego �mierci. Osoby, które wst¹pi³y w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego na podstawie § 1, mog¹ go wypowiedzieæ z zachowaniem
terminów ustawowych, chocia¿by umowa najmu by³a zawarta na czas
oznaczony.W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektóre z tych
osób, stosunek ten wygasa wzglêdem osób, które go wypowiedzia³y (art.
691 § 4 k.c.). Mo¿liwe jest wiêc przys³ugiwanie wspólnego prawa kilku
osobom. Wyga�niêcie tego prawa mo¿e nast¹piæ w stosunku do poszcze-
gólnych osób na skutek wypowiedzenia dokonanego przez nich.
Wrazie �mierci cz³onka spó³dzielni lokatorskie prawodo lokaluwygasa,

a osoby bliskie zmar³emu cz³onkowi, wspólnie z nim zamieszka³e, uzy-
skuj¹ roszczenie o przyjêcie do spó³dzielni i zawarcie umowy o ustano-
wienie spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 15 u.s.m.).
Do zachowania tego roszczenia konieczne jest z³o¿enie w terminie

jednego roku deklaracji cz³onkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem
o gotowo�ci do zawarcia umowy o ustanowienie spó³dzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku zg³oszenia siê kilku
uprawnionych, nie wszystkie roszczenia mog¹ byæ zrealizowane.
Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy, z chwil¹ �mierci jednego z ma³¿onków

spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, które przys³ugi-
wa³o obojgu ma³¿onkom, przypada drugiemu ma³¿onkowi.
Wprzypadkuniedokonania przezma³¿onka czynno�ci, o którychmowa

w art. 14 ustawy (po dodatkowym wyznaczeniu przez spó³dzielniê ter-
minu nie krótszego ni¿ 6 miesiêcy, uprzedzeniu o skutkach jego nieza-
chowania oraz podjêciu uchwa³y o wyga�niêciu spó³dzielczego lokator-
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skiego prawa do lokalu w stosunku do ma³¿onka), spó³dzielnia wyznacza
dzieciom i innym osobom bliskim wspólnie zamieszka³ym ze spadko-
dawc¹ termin do skierowania do s¹du wniosku o rozstrzygniêcie, komu
z nich powinno byæ przyznane to prawo. S¹d rozstrzyga wniosek w po-
stêpowaniu nieprocesowym. Osobê wskazan¹ przez s¹d spó³dzielnia
przyjmuje w poczet cz³onków i zawiera z ni¹ umowê o przydziale lokalu.
Je¿eli ¿adna z osób uprawnionych nie wyst¹pi w zakre�lonym terminie
z roszczeniem na drogê s¹dow¹, wyboru dokonuje spó³dzielnia (art. 15
ust. 4 zd. 3 u.s.m.).
Wszelkie te dzia³ania s¹ konsekwencj¹wyra¿onejw art. 9 ust. 5 ustawy

zasady jednopodmiotowo�ci lokatorskiego prawa do lokalumieszkalnego.
Prawo to zosta³o oderwane od wk³adu mieszkaniowego, który zgodnie

z przepisemart. 14 ust. 2 ustawydziedzicz¹ spadkobiercy. Pomimo istnienia
wspólnego maj¹tku w postaci wk³adu mieszkaniowego, nie mo¿e istnieæ
na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych wspólne lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego.
Zachowanie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego

prawa do lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych nie wydaje siê byæ zasadne w �wietle zmian gospodarczo-
ustrojowych, które nast¹pi³y w naszym pañstwie. Zasada ta jest reliktem
gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Ju¿ w glosie douchwa³yS¹duNajwy¿-
szego z dnia 11 stycznia 1996 r. III CZP 191/95 J. Ignatowicz wyrazi³
pogl¹d, ¿e �w¹tpliwo�æ wzbudza � zw³aszcza w obecnych naszych
warunkach gospodarczo-ustrojowych � sama zasada jednopodmiotowo-
�ci spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, ogranicza ona bowiem,
bez wyra�nej potrzeby w³a�ciw¹ dla stosunków cywilnoprawnych zasadê
swobody ich kszta³towania przez zainteresowane osoby.�17
Tym bardziej na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych,

gdzie o powstaniu lokatorskiego prawa do lokalu decyduje umowamiêdzy
stronami, kwestia charakteru i warunków umowy powinna byæ pozo-
stawiona swobodzie stron. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mo¿na wy-
prowadziæ wniosku, ¿e prawa maj¹tkowe mog¹ byæ nabywane tylko
jednoosobowo. Takie ograniczenie utrzyma³ natomiast przepis art. 9 pkt 5

17 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.
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18A. O l e s z k o,Nabycie w drodze czynno�ci prawnej spó³dzielczego prawa do lokalu
u¿ytkowego przez wspólników spó³ki cywilnej, Rejent 1999, nr 10, s. 39.

u.s.m. Zasada jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu pozostaje w opozycji do obowi¹zuj¹cej w sferze praw maj¹t-
kowych regu³y, ¿e maj¹tkowe prawa cywilne nale¿¹ do praw podzielnych,
a wiêc mog¹ przys³ugiwaæ w sposób jednakowy kilku osobom.
W uzasadnieniu wyroku z dnia 29 czerwca 2001 r. Trybuna³ Kon-

stytucyjny wyrazi³ pogl¹d, ¿e w sytuacji, gdy spó³dzielczo�æ mieszkanio-
wautraci³a pozycjêquasi-monopolistyczn¹wzakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych oraz zosta³a w³¹czona, przynajmniej w zakresie finan-
sowania budownictwa mieszkaniowego, do systemu gospodarki rynko-
wej, rozwa¿ana zasada utraci³a charakter zasady ustrojowej.
Z praktycznego punktu widzenia mo¿liwe jest nabycie lokalu ze �rod-

ków kilku osób, ale prawo do lokalu uzyska tylko cz³onek spó³dzielni.
Rygoryzm jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego prawa do lokalu wzbudza
wiêc uzasadnion¹ krytykê. Zwraca siê przy tym uwagê, ¿e w interesie
spó³dzielni i jej cz³onków, jest tworzenie podstawy do w³a�ciwego wy-
korzystania zasobów spó³dzielni. I tak, np. uznaje siê, ¿e z punktuwidzenia
nowej idei prawa spó³dzielczego, tj. zasady �otwartych drzwi� niema ¿ad-
nych racji prawnych czynienia bariery w nabywaniu spó³dzielczego prawa
do lokalu u¿ytkowego przez wspólników spó³ki cywilnej18.
Rozumienie w³asno�ci i innych praw maj¹tkowych, wynikaj¹ce z art.

64 Konstytucji RP, ma w orzecznictwie Trybuna³u Konstytucyjnego jed-
noznaczn¹ tre�æ. Oznacza nakaz jednakowego traktowania podmiotów
prawa w obrêbie okre�lonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa,
charakteryzuj¹ce siê w równym stopniu dan¹ cech¹ istotn¹, powinny byæ
traktowane równo, a wiêc wed³ug jednakowej miary, bez zró¿nicowañ
zarówno dyskryminuj¹cych, jak i faworyzuj¹cych (np. wyroki: z dnia 5
listopada 1997 r. K. 22/97, OTK ZU 1997, nr 3-4, poz. 41; z dnia 18
stycznia 2000 r. 17/99, OTK ZU 2000, nr 1, poz. 4; z dnia 12 grudnia
2000 r., 9/00, OTK ZU 2000, nr 8, poz. 297).
Trybuna³ Konstytucyjny stwierdza³, ¿e nie zawsze nierówne trakto-

wanie podmiotów podobnych musi oznaczaæ ich dyskryminacjê lub
uprzywilejowanie, a w konsekwencji niezgodno�æ z art. 32 Konstytucji RP,
ale odst¹pienie od zasady równo�ci musi mieæ charakter wyj¹tkowy i byæ
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19 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 12 maja 1998 r. U. 17/97, OTK ZU
1998, nr 3, poz. 34.

20 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 12 grudnia 1994 r. K. 3/94, OTK 1994,
cz. II, s. 141.

21 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 23 pa�dziernika 1995 r. K. 4/95, OTK
1995, cz. II, s. 93.

22 Wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r. K. 23/98, OTK ZU
1999, nr 2, poz. 25.

odpowiednio uzasadnione19. Je¿eli wiêc norma prawna traktuje odmiennie
adresatów, konieczna jest ocena kryterium, na podstawie którego dokonano
owego zró¿nicowania. Wszelkie odstêpstwo od zasady równego trakto-
wania podmiotów podobnych musi zawsze znajdowaæ podstawê w odpo-
wiednio przekonywuj¹cych argumentach. Argumenty te musz¹, po pierw-
sze,mieæ charakter relewantny, awiêcpozostawaæwbezpo�rednimzwi¹zku
z celem i zasadnicz¹ tre�ci¹ przepisów, w których zawarta jest norma oraz
s³u¿yæ realizacji tegocelu i tre�ci.Niewolno ichdokonywaæwed³ugdowolnie
ustalonego kryterium20. Po drugie, musz¹ mieæ charakter proporcjonalny,
a wiêc waga interesu, któremu ma s³u¿yæ ró¿nicowanie sytuacji adresatów
normy, musi pozostawaæ w odpowiedniej proporcji do wagi interesów,
które zostan¹ naruszone w wyniku podobnego potraktowania podmiotów
podobnych. Po trzecie, argumenty te musz¹ pozostawaæ w jakim� zwi¹zku
z innymi warto�ciami, zasadami czy normami konstytucyjnymi, uzasadnia-
j¹cymi odmienne traktowanie podmiotów podobnych21.
Jedn¹ z takich zasad jest zasada sprawiedliwo�ci spo³ecznej (art. 2

Konstytucji RP). Ró¿nicowanie sytuacji prawnej podmiotów podobnych
nie jest zgodne z Konstytucj¹ RP, je¿eli nie znajduje odpowiedniego
zaznaczenia w innych zasadach Konstytucji. Ochrona w³asno�ci spó³-
dzielni jako w³asno�ci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile s³u¿y
ochronie prawprzys³uguj¹cych cz³onkom.W³asno�æ spó³dzielczamawiêc
charakter s³u¿ebny w stosunku do praw maj¹tkowych cz³onków spó³-
dzielni. Spó³dzielnia nie jest abstrakcyjn¹ konstrukcj¹ prawn¹, podstaw¹
jej bytu prawnego s¹ osoby fizyczne (lub osoby prawne), które do niej
nale¿¹, a maj¹tek spó³dzielni ma w �wietle prawa s³u¿yæ zaspokajaniu ich
potrzeb22.
Funkcjonowanie zasady jednopodmiotowo�ci lokatorskiego prawa do

lokalumo¿eograniczaæ prawapodmiotowewsytuacji, gdywk³ad zwi¹zany
z tym mieszkaniem zosta³ zgromadzony przez kilka osób (np. rodzeñ-
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stwo), jednak prawo do lokalu mieszkalnego jest przynale¿ne jednemu
z nich. Konsekwencj¹ tego osoba bêd¹ca cz³onkiem, której przys³uguje
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, mo¿e ¿¹daæ zawarcia z ni¹
przez spó³dzielniê umowy o przekszta³cenie prawa lokatorskiego na
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu (art. 111 ustawy) albo umowy
przeniesienia w³asno�ci lokalu (art. 12 u.s.m.). Roszczenie takie nie przy-
s³uguje innym osobom (np. spo�ród rodzeñstwa), które partycypowa³y
w gromadzeniu �rodków na wk³ad mieszkaniowy.W przypadku konfliktu
nie maj¹ one ¿adnej mo¿liwo�ci prawnej w doprowadzeniu do przekszta³-
cenia prawa lokatorskiego na w³asno�ciowe b¹d� do zawarcia umowy
o odrêbnej w³asno�ci lokalu równie¿ na ich rzecz.
W odniesieniu do w³asno�ciowego prawa do lokalu oraz odrêbnej

w³asno�ci lokalu ustawodawca odst¹pi³ od zasady jednopodmiotowo�ci
(art. 171 ust. 5 oraz art. 21 ust. 2 i art. 22 ustawy).
Prawa temog¹ nale¿eæ do kilku osób.Utrzymana zosta³a jednak zasada

jednego cz³onkostwa. Je¿eli spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu
albo prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu nale¿y do kilku osób, cz³onkiem
spó³dzielnimo¿e byæ tylko jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje onowspólnie
ma³¿onkom. W przypadku zg³oszenia siê kilku uprawnionych, rozstrzyga
s¹d w postêpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym up³ywie wy-
znaczonego przez spó³dzielniê terminu wyst¹pienia do s¹du, wyboru
dokonuje spó³dzielnia (art. 171 ust. 5 oraz art. 23 ust. 1 i art. 15 ust. 4
u.s.m.). W tej sytuacji oddzielono wiêc status cz³onkostwa od prawa
odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz od w³asno�ciowego prawa do lokalu.
Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu mo¿e nast¹piæ na rzecz

ma³¿onkówalboosóbwskazanychprzez cz³onka spó³dzielni, którewspólnie
z nim ubiegaj¹ siê o ustanowienie tego prawa (art. 21 ust. 2 ustawy).
Podobne potraktowanie sytuacji osób, którym wspólnie mog³oby

przys³ugiwaæ lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w ¿aden sposób
nie naruszy interesów spó³dzielni. Nale¿y zwa¿yæ, ¿e celem spó³dzielni
mieszkaniowej, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy, jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cz³onków i ich rodzin. Celowi temu powinny byæ
podporz¹dkowane wszystkie cele cz¹stkowe.
W wiêkszo�ci przypadków prawo to przys³uguje obojgu ma³¿onkom

i cz³onkami spó³dzielni mieszkaniowej s¹ oboje (ilo�æ wyj¹tków przewy¿-
sza regu³ê). Wobec braku w przepisach ustawy o spó³dzielniach miesz-
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kaniowych szczególnej regulacji przynale¿no�ci do ma³¿onków spó³dziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do oceny ma³¿eñskiej
wspólno�ci tego prawa nale¿y stosowaæ przepisy kodeksu rodzinnego
i opiekuñczego. W obowi¹zuj¹cym stanie prawnym w ustroju wspólno�ci
ustawowej nie powstaje obligatoryjnie ani wspólno�æ wk³adu mieszkanio-
wego i ekspektatywy prawa lokatorskiego, ani wspólno�æ lokatorskiego
prawa nabytego konstytutywnie w nastêpstwie realizacji ekspektatywy.
W ustroju wspólno�ci maj¹tkowej (ustawowej i umownej) ekspektatywa
prawa lokatorskiego mo¿e przys³ugiwaæ ma³¿onkom albo jako sk³adnik ich
maj¹tku wspólnego, albo na zasadzie wspólno�ci u³amkowej (w ramach
maj¹tków odrêbnych ma³¿onków, którzy wspólnie nabyli j¹ w ustroju
rozdzielno�ci maj¹tkowej). Dopuszczalne s¹ przesuniêcia prawa lokator-
skiego (jego ekspektatywy)miêdzymaj¹tkiemwspólnymma³¿onków i ich
maj¹tkami odrêbnymi. Takie przesuniêcia nie s¹ sprzeczne z niezbywal-
no�ci¹ prawa lokatorskiego (art. 9 ust. 3 u.s.m.), poniewa¿ jego podmio-
tami po dokonaniu przesuniêcia maj¹tkowego pozostaj¹ nadal ma³¿onko-
wie pierwotniewspó³uprawnieni (przeniesienie prawazmaj¹tkuwspólnego
do maj¹tków odrêbnych) lub ma³¿onek pierwotnie wy³¹cznie uprawniony
i drugi ma³¿onek (przesuniêcie prawa z maj¹tku odrêbnego do maj¹tku
wspólnego).Dopuszczalne jest te¿w³¹czenieprawa lokatorskiegodomaj¹tku
wspólnego, gdy takie prawo przys³uguje ma³¿onkom na zasadzie wspól-
no�ciu³amkowej jakosk³adnik ichmaj¹tkówodrêbnych.Pogl¹d taki znajduje
uzasadnienie w unormowaniu zawartym w art. 9 ust. 5 u.s.m. i w
zwê¿aj¹cejwyk³adni art. 33pkt6k.r.i o., polegaj¹cejnawy³¹czeniuz zakresu
jego zastosowania praw niezbywalnych, które mog¹ przys³ugiwaæ kilku
osobom23.
Wewnêtrzny porz¹dek spó³dzielni w ¿aden sposób nie zostaje naru-

szony tego rodzaju przemieszczeniami, podobnie, jak iwygoda spó³dzielni
i porz¹dek jej funkcjonowania przy postulowanej wielopodmiotowo�ci
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.
Mo¿liwa jest wielopodmiotowo�æ odrêbnej w³asno�ci lokalu, jak rów-

nie¿ w³asno�ciowego prawa do lokalu24.

23 M. N a z a r, Ma³¿eñska wspólno�æ spó³dzielczych praw do lokali mieszkalnych,
Kwartalnik Prawa Prywatnego, Rok XII, z. 2, Kaków 2003, s. 392, 398, 399.

24 E. K o s z e l, Uchylenie zasady jednopodmiotowo�ci spó³dzielczego w³asno�ciowe-
go prawa do lokalu, Rejent 2002, nr 6, s. 88-90.



120

El¿bieta Koszel

Po nowelizacji ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, dokonanej
ustaw¹ z dnia 19 grudnia 2002 r., zwiêkszono zakres obowi¹zków osób
pe³noletnich stale zamieszkuj¹cych z cz³onkiem. S¹ oni obowi¹zani solidar-
nie z nim uczestniczyæ w wydatkach zwi¹zanych z eksploatacj¹ i utrzy-
maniem nieruchomo�ci w czê�ci przypadaj¹cej na dany lokal, eksploatacj¹
i utrzymaniem nieruchomo�ci stanowi¹cej mienie spó³dzielni oraz w zo-
bowi¹zaniach spó³dzielni z innych tytu³ów (art. 4 ust. 1 w zw. z art. 4
ust. 6 pkt 1 ustawy). Charakter tych obci¹¿eñ jest równy obowi¹zkom
ci¹¿¹cym na osobach, którym przys³uguje wspólnie w³asno�ciowe prawo
do lokalumieszkalnego. Zwiêkszenie obci¹¿eñ przymo¿liwymwspólnym
partycypowaniuwgromadzeniuwk³adumieszkaniowegonie sk³oni³o jednak
ustawodawcy do przyznania tym osobom mo¿liwo�ci nabycia wspólnego
prawa do lokalu.
W obecnych warunkach gospodarczych i ustrojowych nie jest celowe

utrzymanie zasady jednopodmiotowo�ci, pochodz¹cej z okresu finanso-
wania budownictwa �rodkami bud¿etowymi pañstwa. Nastêpstwem tego
stanu by³a �cis³a reglamentacja obrotu spó³dzielczymi prawami, maj¹ca
zapobiec swobodnemu przep³ywowi �rodków zmaterializowanych w bu-
dynkach i lokalach spó³dzielczych.Mimo zmiany finansowychwarunków
inwestowaniaprzez spó³dzielnie i brakuprzeciwwskazañzobszarudoktryny
prawa cywilnego, zasada jednopodmiotowo�ci zosta³a zachowana przy
spó³dzielczym lokatorskim prawie do lokalu mieszkalnego25.
W okresie obowi¹zywania ustawy o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach

z 1961 r., jak równie¿ ustawy � Prawo spó³dzielcze z 1982 r., do koñca
lat 80-tych XX w. by³a ona zasad¹ ustrojow¹ prawa mieszkaniowego
i kszta³towa³a spó³dzielczo�æ mieszkaniow¹ jako integralny element go-
spodarki nakazowo-rozdzielczej, reglamentowanej.
W kolejnych latach, gdy spó³dzielczo�æmieszkaniowa utraci³a pozycjê

quasi-monopolistyczn¹ w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
ludno�ci oraz zosta³a w³¹czona w zakresie finansowania budownictwa
mieszkaniowego do systemu gospodarki rynkowej, zasada jednopodmio-
towo�ci utraci³a charakter zasady ustrojowej. Pozosta³a tylko w zakresie
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jako relikt gospodarki naka-

25 K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001,
s. 188.
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zowo-rozdzielczej. Przes³ank¹ dzia³ania ustawodawcy utrzymuj¹cego tê
zasadê w ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych, na gruncie omawia-
nego prawa, nie by³a troska o ¿aden z istotnych elementów dobra wspól-
nego, wyszczególnionych w katalogu art. 31 ust. 1 Konstytucji, a jedynie
wzgl¹d na wygodê i wewnêtrzny porz¹dek w samej spó³dzielni miesz-
kaniowej. Do realizacji ewentualnych roszczeñ spó³dzielni w przypadku
wielo�ci d³u¿ników wystarczaj¹c¹ ochronê zapewniaj¹ przepisy kodeksu
cywilnego. Zasada ta, nie maj¹c konstytucyjnego umocowania, ma ju¿
tylko charakter organizacyjny.
Potraktowanie sytuacji osób, którym mog³oby przys³ugiwaæ wspólnie

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, podobnie do unormowañ
mo¿liwego wspólnego w³asno�ciowego prawa do lokalu oraz wspólnego
prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu, nie naruszy w ¿aden sposób interesów
spó³dzielni.
Po¿¹dane zmiany w prawie mieszkaniowym powinny uwzglêdniaæ

w tej materii zarówno przepisy Konstytucji RP, jak te¿ standardy euro-
pejskie i miêdzynarodowe zasady spó³dzielcze.


