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Jednopodmiotowos¢ spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego

1. Ewolucja ustawowej regulacji spéldzielczosci mieszkaniowej

W okresie przemian spoteczno-ustrojowych w Polsce pod koniec XX w.
zmiany ustawodawcze objety rowniez spotdzielczos¢ mieszkaniowa.
Wynikaty one z przejécia od gospodarki o charakterze nakazowo-rozdziel-
czym do gospodarki wolnorynkowej. Dostrzegano jednak, ze spotdzielnie
mieszkaniowe w istotny sposob rdznia si¢ od innych spotdzielni. Powstaja
nie po to, by prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza w interesie cztonkdow,
lecz w celu zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych. Majatek tych
spotdzielni shuzy przede wszystkim pomnazaniu ilo$ci mieszkan 1 utrzy-
maniu ich w nalezytym stanie, a nie prowadzeniu typowe] dziatalnosci
gospodarczej, majacej na celu osiaganie maksymalnych zyskow.

Czlonkowie spoldzielni mieszkaniowych ponosza inne obciazenia niz
cztonkowie pozostatych spotdzielni, gdyz wptacaja wktady mieszkaniowe
badz budowlane, a takze uczestnicza w zobowiazaniach zwiazanych
z budowa i sa odpowiedzialni bez ograniczen za wszystkie zobowiazania
spoldzielni. Laczy ich ze spotdzielnig inny typ stosunkow prawnych.

Te réznice zadecydowaly o wyodrebnieniu z przepisow prawa spot-
dzielczego norm dotyczacych spotdzielni mieszkaniowych i ujgciu ich
w formie aktu prawnego, jakim jest ustawa o spédtdzielniach mieszkanio-
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wych z dnia 15 grudnia 2000 r., ktéra zostala znowelizowana ustawa
z dnia 19 grudnia 2002 r.!

Ustawa ta nie reguluje kwestii wspdlnych dla wszystkich spétdzielni.
W tym zakresie obowiazuja w dalszym ciagu przepisy ustawy z dnia 16
wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze?.

Obecnie na gruncie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych prawo
do lokalu w budynku nalezacym do spétdzielni mieszkaniowej moze mie¢
posta¢ lokatorskiego prawa do lokalu albo wlasno$ciowego prawa do
lokalu badz odrgbnej wiasnosci lokalu.

Spoldzielcze lokatorskie, jak i wlasnosciowe prawo do lokalu miesz-
kalnego zostato uksztattowane na gruncie ustawy z dnia 17 lutego 1961 r.
0 spotdzielniach i ich zwiazkach.® Ustawa ta byla uchwalona w okresie,
gdy wiadze dostrzegaty w spoldzielczosci dogodny instrument umozli-
wiajacy obciazenie osoby ubiegajacej si¢ 0 mieszkanie kosztami jego budowy
1 utrzymania, przy czym wilasno$¢ budynku i nieruchomosci gruntowej
przystugiwala spotdzielni.

Lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego ani wtasno$ciowe prawo
do lokalu nie byto znane w ustawodawstwie polskim okresu mi¢dzywo-
jennego. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 29 pazdziernika
1920 1., ktdra byla kilkakrotnie nowelizowana, nie zawierata szczegdlnych
przepisoéw dotyczacych spotdzielni mieszkaniowych. W tym okresie kwestie
specyficzne dla funkcjonowania réznego rodzaju spétdzielni byty regu-
lowane w ich statutach. Wynikato to z zalozenia, Ze ,,ruch spoldzielczy
rozwija si¢ tym lepiej, im mniej jest krgpowany prawem”, natomiast ,,skoro
spotdzielnia jest osoba prawnicza, przeto w braku innych przepiséw nalezy
do niej stosowaé przepisy powszechnego prawa cywilnego o osobach
prawniczych™.

Spoldzielnie mieszkaniowe oddawaly swym cztonkom mieszkania na
warunkach okreslonych przez ogolnie obowiazujace przepisy, a wigc

!'Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 .
Nr 4, poz. 27) i ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058).

2 Ustawa — Prawo spotdzielcze z dnia 16 wrze$nia 1982 r. (Dz.U. Nr 30, poz. 210).

3 Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz.
61 ze zm.).

4S.Wréblewski, Ustawa o spétdzielniach z dnia 29 pazdziernika 1920 r. wraz
z rozporzqdzeniami wykonawczymi, Krakow 1921, s. 71 9.
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w ramach stosunku najmu albo przez ustanowienie wtasnosci lokalu zgodnie
z przepisami rozporzadzenia o wiasnosci lokali’.

Od 1954 r. obowiazywata dodatkowa uchwata Prezydium Rzadu
w sprawie spotdzielni mieszkaniowych i zadan spotdzielczosci w zakresie
budownictwa mieszkaniowego®. Zawierata ona zalacznik w postaci
wzorcowych statutow, a wsrod nich uchwalony przez Centralny Zwiazek
Spoétdzielezy statut spotdzielni budowlano-mieszkaniowe;.

Zrbéznicowanie spotdzielni mieszkaniowych, w zalezno$ci od pokry-
wania kosztéw budowy mieszkan przez cztonkow, wprowadzita uchwata
Rady Ministrow Nr 81 z dnia 15 marca 1957 r.” Przewidywata ona
mozliwos¢ funkcjonowania takich typow spétdzielni, jak mieszkaniowe,
budowlano-mieszkaniowe oraz spotdzielcze zrzeszenia budowy domow
jednorodzinnych. Nie okreslata jednak charakteru praw do lokali w spot-
dzielniach mieszkaniowych i budowlano-mieszkaniowych.

Jak wspomniano, prawa do lokali w poszczegolnego typu spotdziel-
niach zostaty okreSlone dopiero w ustawie z dnia 17 lutego 1961 r.
o0 spotdzielniach mieszkaniowych i ich zwiazkach. Spoétdzielnie mieszka-
niowe zwane lokatorskimi mogty przydziela¢ swym cztonkom lokatorskie
prawa do lokali, spotdzielnie budowlano-mieszkaniowe przydzielaty swym
cztonkom wiasnos$ciowe prawa do lokali, natomiast cztonek spotdziel-
czych zrzeszen budowy doméw jednorodzinnych stawat si¢ wlascicielem
domu jednorodzinnego z chwila przeniesienia na niego wilasnosci po
zakonczeniu budowy.

W spoldzielniach mieszkaniowych tres¢ spoldzielczego prawa loka-
torskiego sprowadzala si¢ jedynie do uzywania lokalu. Bylo to prawo
wzgledne, niezbywalne i nie podlegajace egzekucji. Wygasato z chwila
ustania cztonkostwa. Kwesti¢ mozliwosci dalszego zajmowania lokalu
przez bylego czlonka, jak réwniez przez inne osoby zamieszkate z nim
w chwili ustania cztonkostwa w ramach stosunkow rodzinnych lub na
podstawie innego waznego tytutu prawnego, pozostawiono statutom.

5 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wia-
snosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.).

¢ Uchwata Prezydium Rzadu Nr 269 z 28 maja 1954 r. w sprawie spotdzielni miesz-
kaniowych i zadan spotdzielczosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego (MP Nr 59,
poz. 792).

7 Uchwata Rady Ministrow Nr 81 z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy Panstwa
dla budownictwa mieszkaniowego ze srodkéw wiasnych ludnosci (MP Nr 22, poz. 157).
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W praktyce spotdzielczej duza rolg odgrywaty tez uchwaty organow Cen-
tralnego Zwiazku Spotdzielni Mieszkaniowych.

Lokatorskie prawo do lokalu okreslone ta ustawa, w zasadniczym
ksztalcie pozostato do dzisiaj.

Korzystajac z upowaznienia ustawowego (art. 135 § 5 ustawy z 1961 r.)
Centralny Zwiazek Spétdzielni Budownictwa Mieszkaniowego w uchwale
nr 10 zkwietnia 1972 1. zezwolil na tworzenie nowego rodzaju spétdzielni,
zwanych spoldzielniami mieszkaniowymi lokatorsko-wiasnosciowymi.
Istota ich polegata na tym, ze mogly one przyznawaé¢ swym cztonkom
prawa do lokali zaréwno typu lokatorskiego (jak w spétdzielni mieszka-
niowej), jak i wlasnos$ciowego (jak w spotdzielni budowlano-mieszkanio-
wej).

Czlonek, ktoremu przystugiwato prawo lokatorskie, mogt — po odpo-
wiednim uzupetnieniu wktadu — uzyskac jego przeksztalcenie w prawo
typu wlasnosciowego. W praktyce spotdzielnie te budowaly takze domy
jednorodzinne w celu przeniesienia ich wiasno$ci na cztonkow.

Kierunek dziatalno$ci spotdzielni, wytyczony w uchwale CZSBM
z kwietnia 1972 1., zostal przejety w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r.
— Prawo spotdzielcze.

Podstawowa zmiana, ktora zawierata ta ustawa, polegala na zastapie-
niu trzech typéw spotdzielni budownictwa mieszkaniowego jednym ty-
pem spoétdzielni mieszkaniowej. Kazda spotdzielnia mieszkaniowa mogta
prowadzi¢ wszelka dziatalno$¢ zwiazana z zaspokajaniem potrzeb miesz-
kaniowych cztonkoéw, a wigc dostarcza¢ cztonkom lokali mieszkalnych
tak na warunkach lokatorskich, jak i wlasno$ciowych, a takze budowac
domy jednorodzinne (lokale) w celu przenoszenia ich wlasnos$ci na czton-
kow. Formy, w jakich dana spotdzielnia zaspokajata potrzeby mieszkaniowe
swych cztonkow (spos$rod wyzej wymienionych), okreslaly statuty spot-
dzielni.

Uzyskanie przez cztonka prawa wiasno$ciowego albo lokatorskiego
byto zalezne od dwodch przestanek: rodzaju wniesionego wktadu i tredci
zgloszonego wniosku.

Na gruncie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia
2000 r. spotdzielnia mogta konstytutywnie ustanawiac na rzecz cztonkow
dwa rodzaje praw do lokali mieszkalnych: prawo lokatorskie i prawo
odrebnej whasnosci lokalu (a takze prawo odrebnej wtasnosci lokalu o innym
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przeznaczeniu). Istniejace w dniu wejscia w zycie ustawy spotdzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz prawo do lokalu
uzytkowego potraktowano jako kategorie przejsciowe. Od dnia 23 kwietnia
2001 r. (do dnia 15 stycznia 2003 r.) spotdzielnie mieszkaniowe nie mogty
ustanawia¢ takich praw na rzecz swoich cztonkow (art. 37 ustawy). Usta-
wodawca przyznal cztonkom spétdzielni, ktorym przystugiwato lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego, a takze tym, ktérzy dysponowali
wlasnosciowym prawem do lokalu mieszkalnego badz spétdzielczym
prawem do lokalu uzytkowego czy tez garazu, roszczenie o przeniesienie
na nich odrgbnej wlasnoséci lokalu (art. 12 i art. 39 ustawy).

Nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 19 grud-
nia 2002 r. data spotdzielniom ponownie mozliwo$¢ ustanawiania spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. W ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych dodano nowy rozdziat 2!, zatytutowany ,,Spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu”.

Obecnie istnieje mozliwo$¢ prowadzenia przez spoldzielnie elastycznej
polityki mieszkaniowej oraz preferowania takich rodzajow praw do lokali,
ktére w danej sytuacji i czasie sa najbardziej odpowiednie ze wzgledow
gospodarczych i spotecznych. Przepisy umozliwiaja obywatelom wybor
takiej spotdzielczej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, ktora
jest, ich zdaniem, najwlasciwsza.

2. Uksztaltowanie zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego
prawa do lokalu

Spotdzielcze prawo do lokalu juz w ustawie o spotdzielniach miesz-
kaniowych i ich zwiazkach z 1961 r. zostato uksztattowane tak, ze nie
byto to prawo uzytkowania, chociaz jego tres¢ w pewnym stopniu byta
podobna do uzytkowania. Nie bylo ono tozsame ze stosunkiem najmu,
pomimo ze niektore elementy obu stosunkow wykazuja podobienstwo.
Glowna tre§¢ tego prawa stanowito uzywanie lokalu, ktore polegato na
korzystaniu z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Prawo takiego korzy-
stania stuzyto nie tylko cztonkowi, ale takze osobom, ktére z nim razem
mieszkaly®. Osoby te nie miaty wiasnych praw, gdyz ich uprawnienie do
korzystania z mieszkania wynikato ze stosunku czlonkostwa osoby, na

8 L.Stecki, Prawo spéldzielcze, Warszawa 1979, s. 212.
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rzecz ktorej spotdzielnia dokonata przydziatu lokalu mieszkalnego. Przy-
dziat lokalu mogt nastapi¢ tylko na rzecz osoby bedacej cztonkiem spot-
dzielni. Cztonkiem spoétdzielni mogla by¢ tylko jedna z 0s6b wspolnie
zamieszkalych 1 spotdzielcze prawo do lokalu moglo naleze¢ tylko do
jednej osoby (art. 138 ustawy). Tym samym przyjeto w $wietle takiego
uregulowania ustawowego zasadg jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa
do lokalu (zarowno w spoldzielniach mieszkaniowych, jak i budowlano-
mieszkaniowych). Wyjatkiem od tej zasady byto spotdzielcze prawo do
lokalu przyshugujace matzonkom. Ustawa glosita, ze prawo to stanowi
przedmiot wspdlnego majatku malzonkéw w ramach wspolnosci usta-
wowej. Jednakze 1 w tym przypadku cztonkostwo w spétdzielni, z ktérym
zwiazane bylo to prawo, moglo naleze¢ tylko do jednego z matzonkow.
Matzonek ten reprezentowal wobec spoldzielni prawa obojga. W razie
ustania cztonkostwa z jakichkolwiek przyczyn, pierwszenstwo przyjgcia
do spotdzielni i uzyskania spétdzielczego prawa do lokalu po bytym czionku
przystugiwato jego matzonkowi, dzieciom i innym osobom bliskim, o ile
zamieszkiwali razem z nim, a w przypadku matzonka takze wowczas,
gdy prawo do lokalu stanowito przedmiot wspolnosci ustawowej (nawet
gdy miejsce zamieszkania tego matzonka byto oddzielne). Zgodnie z zasada
jednopodmiotowosci, uzyskac¢ cztonkostwo w spoldzielni i otrzymaé
przydziat tego lokalu mogta tylko jedna osoba. Jezeli zglaszato sig kilku
uprawnionych, wybor nalezat do spoétdzielni (art. 145 ustawy).

Problematyka przynaleznosci tego prawa budzita w praktyce orzecz-
niczej szereg watpliwosci.

Analiza orzecznictwa sadowego, ktore jest niezawodnym sprawdzia-
nem prawidlowosci unormowan prawnych, prowadzita do koniecznosci
zmian ustawodawczych.

Sad Najwyzszy w wytycznych dla wymiaru sprawiedliwosci i prak-
tyki sadowej oraz w orzecznictwie zajal stanowisko, ze mieszkanie, nieza-
leznie od tego, do kogo z formalnego punktu widzenia nalezy, jest dobrem
calej rodziny, a poniewaz ma shuzy¢ zaspokajaniu potrzeb wszystkich
cztonkéw rodziny, powinno rodzinie przystugiwac tak ditugo, jak dlugo
pozostaje ona w catoéci lub w zmniejszonym sktadzie we wspdlnocie’.

° Por. uchwate SN z dnia 30 XI 1974 ., OSNCP 1978, nr 3, poz. 37; wytyczne Sadu
Najwyzszego z dnia 13 1 1978 r. OSNCP 1978, nr 3, poz. 39 oraz uchwalg SN z dnia 9
VI 1976 r. OSNCP 1976, nr 9, poz. 184.
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Na gruncie ustawy — Prawo spoldzielcze z 1982 r. zostala utrzymana
zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalne-
go. Ustawodawca nie skorzystal z wzoru, jaki dostarcza kodeks cywilny,
ktory definiuje poszczegdlne prawa rzeczowe oraz podstawowe stosunki
obligacyjne, nie zamiescit bowiem w prawie spotdzielczym ani definicji,
ani nawet ogolnego okreslenia kazdej z dwdch postaci spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego. Przeciwnie, poszczegdlne uprawnienia,
jakie przyshugiwaty cztlonkom w ramach tych praw, unormowat w r6z-
nych artykutach.

Prawo korzystania z mieszkania spotdzielczego stanowito atrybut
przynalezny obu postaciom spotdzielczego prawa do lokalu, natomiast
cecha rozporzadzania byta wiasciwa tylko prawu wlasnosciowemu. Utrzy-
mana zostata jednopodmiotowos¢ zaréwno lokatorskiego, jak i wiasno-
sciowego prawa do lokalu mieszkalnego pomimo jej krytyki'®.

Zgodnie z art. 215 § 1 pr. spoldz., spotdzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego mogto naleze¢ tylko do jednej osoby. Wyjatek dotyczyt
malzonkow, jezeli spotdzielcze prawo do lokalu zostato przydzielone
w czasie trwania matzenstwa dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
rodziny. Wsp6Inos¢ prawa powstawata niezaleznie od tego, ktory z mat-
zonkow figurowat w o§wiadczeniu o przydziale (przydziat mogt tez opiewaé
na oboje matzonkow) oraz bez wzgledu na istniejace migedzy nimi stosunki
majatkowe.

Jezeli migdzy malzonkami istniala rozdzielno$¢ majatkowa, do wspol-
nosci spotdzielczego prawa do lokalu stosowato si¢ odpowiednio przepisy
0 wspdlnosci ustawowej. Uregulowanie to bylo podobne jak w art. 138
ustawy z 1961 r., ale nie identyczne. O ile bowiem, w mysl tego ostatniego
przepisu, spotdzielcze prawo do lokalu moglo naleze¢ do obojga matzon-
kow tylko jako przedmiot ich majatku wspdlnego, a wigc na zasadzie
wspolnosci tacznej (a na zasadzie wspolnosci utamkowej tylko przejscio-
wo do czasu obowiazkowego podzialu majatku wspdlnego po ustaniu
wspolnosci — art. 150 § 2 ustawy z 1961 r.), o tyle w mys$l uregulowania

WK.Krzekotowska, J.Krzekotowski, Spéldzielcze prawo do mieszkania,
Warszawa 1986, s. 22.
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z art. 215 pr. spotdz. moglo ono naleze¢ do nich na stale zarowno na
zasadzie wspoélnosci facznej, jak i utamkowej'!.

Na gruncie ustawy z 1961 r. nawet w przypadku, gdy spotdzielcze
prawo do lokalu nalezalo do obojga matzonkow, cztonkiem spotdzielni
mogt by¢ tylko jeden z nich. Prawo to byto zwiazane z cztonkostwem
tej osoby . Juz dwczesne statuty spotdzielni, inspirowane w tym zakresie
przez wydane przez CZSBM zasady statutowe, pozwalaty na cztonkostwo
obojga matzonkow. Ta praktyke przejeta ustawa — Prawo spoldzielcze,
stanowiac w art. 215 § 5, ze czlonkami spotdzielni moga by¢ oboje
matzonkowie, choc¢by spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego przy-
stugiwato tylko jednemu z nich. Malzonek mogt zosta¢ cztonkiem spot-
dzielni takze wtedy, gdy spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego nalezato
tylko do majatku odrebnego drugiego matzonka. Nie bylo to cztonkostwo
wspolne matzonkow, ale odrgbne kazdego z nich. Zasada cztonkostwa
dla kazdego z matzonkéw byta wyrazem zasady pelnej rownosci matzon-
kow, ale powodowata oderwanie spotdzielczego prawa do lokalu od stosunku
cztonkostwa w spétdzielni. Przepis art. 215 § 1 pr. spoldz. dotyczyt
zaré6wno lokatorskich, jak i wtasno$ciowych praw do lokali mieszkalnych.
Po dniu 23 kwietnia 2001 r., zgodnie z art. 29 pkt 9 u.s.m., unormowania
w nim zawarte zachowaly aktualno$¢ tylko w stosunku do spotdzielczego
wiasno$ciowego prawa do lokalu'.

Spoltdzielcze lokatorskie prawo do lokalu powstate zarowno przed
wejsciem w zycie tej ustawy, jak tez pozniej jest regulowane jej prze-
pisami.

Od dnia 15 stycznia 2003 r., po wejSciu w zycie ustawy z dnia 19
grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, réw-
niez kwesti¢ przynalezno$ci spotdzielczego whasnoéciowego prawa do
lokalu i cztonkostwa reguluje art. 17' ust. 5 tejze ustawy. Zgodnie z art.
9 ust. 5 u.s.m., spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
moze naleze¢ do jednej osoby albo do matzonkow. Cztonkami spotdzielni
moga by¢ oboje malzonkowie, choéby spotdzielcze prawo do lokalu przy-
stugiwato tylko jednemu z nich (art. 3 ust. 2 tejze ustawy). Na gruncie

UM.Gersdorf iJ.Ignatowicz Komentarz do ustawy — Prawo spoldzielcze,
Warszawa 1985, s. 391.

12 Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 . (Dz.U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27) weszta w zycie z dniem 23 kwietnia 2001 r.
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tych przepisow zostata utrzymana zasada jednopodmiotowosci spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, z wyjatkiem dotycza-
cym matzonkow. Przepisy te stwierdzaja dopuszczalno$¢ przynaleznosci
tego prawa do obojga malzonkow, ale zadne inne unormowanie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych nie okresla przestanek powstania i ist-
nienia oraz charakteru matzenskiej wspolnosci tego prawa. Wobec braku
unormowan, takich jak uprzednio w art. 215 § 2-5 pr. spoldz. z 1982 r.,
do oceny matzenskiej wspdlnosci lokatorskiego prawa do lokalu w obecnym
stanie prawnym nalezy stosowac przepisy kodeksu rodzinnego i opiekun-
czego o stosunkach majatkowych migdzy malzonkami.

3. Uchylenie zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego wlasno-
Sciowego prawa do lokalu

Jeszcze przed wejSciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych z dnia 15 grudnia 2001 r., przepis art. 215 § 1 pr. spotdz., wyrazajacy
zasade jednopodmiotowosci zarowno lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego jak 1 wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, byt
krytykowany.

Dnia 19 lipca 2000 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zwrdcit si¢ do
Trybunalu Konstytucyjnego z wnioskiem o stwierdzenie niezgodnos$ci
z Konstytucja m.in. art. 215 § 1 pr. spoétdz. W uzasadnieniu wniosku
zwrocit uwage, ze juz sama tres¢ tego artykutu wskazuje, iz zasada jed-
nopodmiotowosci nie ma charakteru bezwzglednego. Ustawodawca odstapit
od niej takze w art. 233 § 1 pr. spotdz. w odniesieniu do dziedziczenia
prawa do domu jednorodzinnego. Dalszego ostabienia doznata ta zasada
wskutek wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r.
(sygn. K.23/98), stwierdzajacego niezgodnos$¢ art. 228 § 3 pr. spotdz.
z Konstytucja. Respektowanie zasady jednopodmiotowosci spotdzielcze-
go prawa do lokalu skutkuje zatem ograniczeniem prawa do wlasnosci
i do innych praw majatkowych. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mozna
wyprowadzi¢ wniosku, ze owe prawo jest ograniczone do mozno$ci
nabywania praw majatkowych jednoosobowo. Rzecznik Praw Obywa-
telskich podnosit, ze zasada jednopodmiotowosci ma na celu jedynie
usprawnienie dziatania spétdzielni, a rezygnacja z niej nie pociaga zadnych
negatywnych skutkéw. Utrzymywanie tej zasady stanowi odstgpstwo od
konstytucyjnie gwarantowanej zasady rownego traktowania podmiotow
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charakteryzujacych si¢ ta sama cecha. Regulacja zawarta w art. 215 § 1
pr. spotdz. nie stuzy realizacji podstawowego celu spotdzielni mieszka-
niowej, jakim jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkow i ich
rodzin. W skrajnych przypadkach jej stosowanie moze prowadzi¢ do
pozbawienia okreslonych osob prawa do mieszkania. Nie istnieje tez zaden
usprawiedliwiony zwiazek pomigdzy zréznicowaniem wynikajacym z tresci
art. 215 § 1 pr. spotdz. a zasada sprawiedliwosci spotecznej. Wrecz
przeciwnie, w imi¢ pelnej realizacji tej zasady ustawodawca powinien
zrezygnowac z utrzymania zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego
prawa do lokalu.

Przed rozpoznaniem tego wniosku przez Trybunat Konstytucyjny weszia
w zycie w dniu 21 kwietnia 2001 r. ustawa o spoldzielniach mieszka-
niowych. Od tego dnia przepis art. 215 § 1 pr. spotdz. dotyczyt juz tylko
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. W usta-
wie — Prawo spotdzielcze skreslono m.in. przepisy art. 218-222 dotyczace
lokatorskiego prawa do lokalu. Przepisy regulujace to prawo zamieszczo-
no w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. Na jej gruncie tresc¢
lokatorskiego prawa do lokalu nie réznita si¢ zasadniczo od regulacji za-
wartej w dotychczasowych przepisach. Zgodnie z art. 9 ust. 5, spotdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze naleze¢ do jednej
osoby albo do malzonkow.

Na skutek wniosku Rzecznika Praw Obywatelskich z dnia 19 lipca
2000 r., dotyczacego stwierdzenia niezgodnos$ci z Konstytucja przepisu
art. 215 § 1 pr. spoldz., Trybunat Konstytucyjny wydat wyrok w dniu
29 czerwca 2001 r., w ktorym orzekt, ze art. 215 § 1 ustawy z dnia
16 wrzeénia 1982 1. — Prawo spoétdzielcze jest niezgodny z art. 32 w zw.
z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz z art. 64 ust. 1 w zw.
zart. 31 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej'. Z dniem ogtoszenia
tego wyroku przepis art. 215 § 1 pr. spotdz. utracit moc obowiazujaca.
Tym samym zostata uchylona zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

W dniu 29 czerwca 2001 r. przepis art. 215 § 1 pr. spotdz. nie dotyczyt
juz lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, a wigc Trybunal Kon-

13 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29 czerwca 2001 r. K. 23/00, OTK ZU
2001, nr 5, poz. 124.
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stytucyjny nie orzekt o zgodnos$ci z Konstytucja przepisow regulujacych
to prawo (wobec tego, ze nie zostaly one zaskarzone). Argumentacja
zawarta w uzasadnieniu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 29
czerweca 2001 1. jest jednak skierowana roéwniez przeciwko nim. Mia-
nowicie, Trybunat Konstytucyjny podnidst, ze art. 64 ust. 1 Konstytucji
gwarantuje kazdemu prawo do wlasnosci, innych praw majatkowych
oraz prawo dziedziczenia. Prawo podmiotowe, to konkretne uprawnienie
przystugujace jednostce. Rodzi ono m.in. obowiazek podejmowania przez
wiadze publiczne konkretnych dziatan umozliwiajacych jego realizacje.
Zasada rownosci oznacza w szczeg6lnosci nakaz jednakowego trakto-
wania podmiotéw prawa w obrebie okreslonej klasy (kategorii). Wszyst-
kie podmioty charakteryzujace si¢ w rOwnym stopniu dang cecha powin-
ny by¢ traktowane rowno.

Pomimo krytyki zasady jednopodmiotowosci przepis art. 9 ust. 5 ustawy
o0 spotdzielniach mieszkaniowych nie zostat zmieniony nowela z dnia 19
grudnia 2002 r. Tym samym utrzymana zostala jednopodmiotowo$¢
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

4. Obecny zakres stosowania zasady jednopodmiotowosci i jej

krytyka

Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest najbardziej
zblizone do prawa najmu. Spehia te same funkcje spoteczne. Uprawnienia
0s0b, ktérym przystuguja te prawa powinny by¢ podobne, jednak zasada
jednopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu i fakt
zwiazania tego prawa z czlonkostwem, stawia cztonka spotdzielni miesz-
kaniowej w sytuacji mniej korzystnej niz najemcg na gruncie zard6wno
ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych z dnia
2 lipca 1994 r., jak i przepisow kodeksu cywilnego, zmienionych w tym
zakresie ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego'.

Poréwnania w tej materii sa tym bardziej zasadne, ze w §wietle art.
16 ust. 1 u.s.m. w przypadku likwidacji albo upadtosci spétdzielni, spot-

4 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 pézn. zm.) oraz ustawa z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz.U. z 2001 r. Nr 71, poz. 733).
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dzielcze lokatorskie prawo do lokalu przeksztatca si¢ w prawo najmu (za
wyjatkiem nabycia budynku badz udzialu w nim przez inna spotdzielni¢
mieszkaniowa).

Podobnie w koncowej fazie postgpowania, ktérego przedmiotem jest
egzekucja z nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ spotdzielni mieszkanio-
wej, gdy nastepuje przysadzenie wlasnosci na rzecz nabywecy, lokatorskie
prawo do lokalu nie wygasa, stosownie do art. 1000 § 1 k.p.c. Ustawa
z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych dodano w art. 1000 k.p.c. § 4, zgodnie z ktorym przepisu § 1
nie stosuje si¢ w odniesieniu do ciazacych na nieruchomosci spotdziel-
czych lokatorskich i1 wlasno$ciowych praw do lokalu. Lokatorskie prawo
do lokalu z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia o przysadzeniu
wilasnosci przeksztalca si¢ w prawo najmu. Za zaptatg czynszu i innych
naleznych optat, w przypadku najmu lokalu, odpowiadaja solidarnie z na-
jemca stale zamieszkujace z nim osoby peholetnie — art. 688' k.c.

Podobnie w nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia
19 grudnia 2002 r. przyjeto, ze solidarnie z cztonkiem spoétdzielni odpo-
wiadaja za oplaty zwigzane ze spéldzielczym prawem do lokalu stale
zamieszkujace z nim osoby petoletnie, z wyjatkiem petoletnich zstep-
nych pozostajacych na jego utrzymaniu, a takze osoby faktycznie korzy-
stajace z lokalu (art. 4 ust. 6 pkt 1 u.s.m.). Obciazenia finansowe z tego
tytutu, ciazace solidarnie na osobach zamieszkujacych z cztonkiem w spot-
dzielczym lokatorskim mieszkaniu, sa jednak wigksze niz w przypadku
najmu lokalu, gdyz obejmuja wydatki zwiazane z eksploatacja i utrzyma-
niem nieruchomosci stanowiacej mienie spotdzielni oraz uczestniczenie
w zobowiazaniach spétdzielni z innego tytulu (art. 4 ust. 1 ustawy).

Fakt, ze koszty, ktore musi ponosi¢ cztonek spotdzielni nabywajacy
prawo do lokalu mieszkalnego, sa niepordéwnywalnie wyzsze od kosztow
ponoszonych przez najemce lokalu uzasadnia przypuszczenie, ze zakres
uprawnien cztonkow spoldzielni i poziom ich ochrony jest odpowiednio
wyzszy. W rzeczywistosci jest odwrotnie. Przykladem tego jest m.in. re-
gulacja zakonczenia najmu i wygasnigcia spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego's. Mozliwo$¢ jednostronnego rozwiazania najmu

5 A.Maczynski, Najem lokali w budynkach spétdzielni mieszkaniowej, [w:] Prace
z prawa prywatnego, Ksiega pamigtkowa ku czci sedziego Janusza Pietrzykowskiego,
Warszawa 2000, s. 187-189.
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przez wynajmujacego podlega daleko idacym ograniczeniom zaréwno na
gruncie ustawy o najmie lokali i dodatkach mieszkaniowych, jak i na
gruncie przepisow kodeksu cywilnego, po zmianie dokonanej ustawa
o ochronie praw lokatorow.

Wypowiedzenie (i to z odroczonym skutkiem czasowym) dopuszczal-
ne jest tylko z przyczyn, ktorych katalog jest ustawowo zamknigty (art. 11
ustawy o ochronie praw lokatorow).

Pomimo zawarcia w art. 11 ust. 8 ustawy zastrzezenia, ze w wypadku
stosunkow prawnych, ktore nie ustajg przez wypowiedzenie, a w szcze-
golnosci w wypadku spotdzielczego prawa do lokalu, nie jest dopuszczal-
ne ustanie stosunku prawnego w sposob i z przyczyn mniej korzystnych
dla lokatora niz to wynika z przepisow tego artykutu, spotdzielnia miesz-
kaniowa moze spowodowac wygasnigcie spotdzielczego prawa do lokalu
przez wykluczenie lub wykreslenie z rejestru cztonka, ktéremu prawo to
przystuguje'. Zgodnie z art. 24 § 1 pr. spotdz., wykluczenie cztonka ze
spotdzielni moze nastapi¢ w przypadku, gdy z jego winy dalsze pozo-
stawanie w spotdzielni nie da si¢ pogodzi¢ z postanowieniami statutu
spotdzielni lub zasadami wspotzycia spotecznego. Czionek nie wykonu-
jacy obowiazkéw statutowych z przyczyn przez niego nie zawinionych
moze by¢ pozbawiony cztonkostwa przez wykreslenie z rejestru czton-
kow spotdzielni — art. 24 § 2 pr. spétdz. Blizsze przyczyny wykluczenia
cztonka ze spotdzielni lub wykreslenia go z rejestru cztonkéw powinien
okresla¢ statut spotdzielni.

Badanie stosunku tych przyczyn, zawartych w statucie spotdzielni, do
przyczyn, z powodu ktorych moze nastapi¢ wypowiedzenie umow o uzy-
wanie lokalu, stosowanie do art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorow,
pod katem, czy sa one mniej korzystne dla lokatora (art. 11 ust. 8 ustawy
o ochronie praw lokatoréw) moze by¢ trudne dla czlonka spoétdzielni.
Kwestie te oceni natomiast sad, gdy cztonek po wyczerpaniu postepo-
wania wewnatrzspoldzielczego bedzie dochodzit swych praw na tej drodze
(art. 32 § la pr. spoldz.). Rowniez terminy wypowiedzenia przewidziane
w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatoréw nie moga mie¢ zastosowania
do cztonkdw spotdzielni, gdyz o wykluczeniu lub wykresleniu zawiadamia

1 A.Maczynski, Dawne i nowe instrukcje polskiego prawa mieszkaniowego, [w:]
Kwartalnik Prawa Prywatnego, Rok XI, z. 1, Krakow 2002, s. 102.
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si¢ czlonka ze statutowym wyprzedzeniem czasowym, a po podjeciu
uchwaly przez rade nadzorcza ma on mozliwos¢ odwota¢ si¢ od niej do
walnego zgromadzenia, ktore najczesciej zwotywane jest raz w roku.
Powoduje to dlugotrwatos¢ postgpowania w tym przedmiocie.

W zupehnie inny sposob unormowana zostata sytuacja cztonkow rodziny
1domownikéw w razie Smierci osoby uprawnionej do zamieszkania. Zgodnie
z art. 691 § 1 k.c., w razie $mierci najemcy w stosunek najmu lokalu
wstepuja: matzonek nie bedacy wspoinajemca lokalu, dzieci najemcy i jego
wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktorych najemca byt obowiazany do
swiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktora pozostawata faktycznie we
wspolnym pozyciu z najemcg. Warunkiem wstapienia w stosunek najmu
z mocy prawa jest tylko stale zamieszkanie z najemca w tym lokalu
w chwili jego $mierci. Osoby, ktore wstapity w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego na podstawie § 1, moga go wypowiedzie¢ z zachowaniem
terminéw ustawowych, chociazby umowa najmu byla zawarta na czas
oznaczony. W razie wypowiedzenia stosunku najmu przez niektore z tych
0s0b, stosunek ten wygasa wzgledem osob, ktdre go wypowiedziaty (art.
691 § 4 k.c.). Mozliwe jest wigc przyshugiwanie wspolnego prawa kilku
osobom. Wygasnigcie tego prawa moze nastapi¢ w stosunku do poszcze-
golnych osob na skutek wypowiedzenia dokonanego przez nich.

W razie $mierci cztonka spotdzielni lokatorskie prawo do lokalu wygasa,
a osoby bliskie zmartemu cztonkowi, wspolnie z nim zamieszkate, uzy-
skuja roszczenie o przyjecie do spotdzielni i zawarcie umowy o ustano-
wienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (art. 15 u.s.m.).

Do zachowania tego roszczenia konieczne jest zlozenie w terminie
jednego roku deklaracji cztonkowskiej wraz z pisemnym zapewnieniem
o0 gotowos$ci do zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego. W przypadku zgloszenia sig kilku
uprawnionych, nie wszystkie roszczenia moga by¢ zrealizowane.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy, z chwila $mierci jednego z matzonkow
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, ktore przyshugi-
wato obojgu malzonkom, przypada drugiemu malzonkowi.

W przypadku niedokonania przez matzonka czynnosci, o ktorych mowa
w art. 14 ustawy (po dodatkowym wyznaczeniu przez spotdzielnig ter-
minu nie krotszego niz 6 miesigcy, uprzedzeniu o skutkach jego nieza-
chowania oraz podjgciu uchwaty o wygasnigciu spotdzielczego lokator-
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skiego prawa do lokalu w stosunku do matzonka), spotdzielnia wyznacza
dzieciom i innym osobom bliskim wspolnie zamieszkalym ze spadko-
dawca termin do skierowania do sadu wniosku o rozstrzygnigcie, komu
z nich powinno by¢ przyznane to prawo. Sad rozstrzyga wniosek w po-
stgpowaniu nieprocesowym. Osobe wskazana przez sad spotdzielnia
przyjmuje w poczet cztonkéw i zawiera z nig umowg o przydziale lokalu.
Jezeli zadna z 0s6b uprawnionych nie wystapi w zakre§lonym terminie
7z roszczeniem na droge sadowa, wyboru dokonuje spotdzielnia (art. 15
ust. 4 zd. 3 u.s.m.).

Wszelkie te dzialania sa konsekwencja wyrazonej w art. 9 ust. 5 ustawy
zasady jednopodmiotowosci lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Prawo to zostato oderwane od wkiadu mieszkaniowego, ktory zgodnie
z przepisem art. 14 ust. 2 ustawy dziedzicza spadkobiercy. Pomimo istnienia
wspolnego majatku w postaci wktadu mieszkaniowego, nie moze istnie¢
na gruncie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wspolne lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego.

Zachowanie zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego na gruncie ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych nie wydaje si¢ by¢ zasadne w $wietle zmian gospodarczo-
ustrojowych, ktore nastapity w naszym panstwie. Zasada ta jest reliktem
gospodarki nakazowo-rozdzielczej. Juz w glosie do uchwaty Sadu Najwyz-
szego z dnia 11 stycznia 1996 r. IIl CZP 191/95 J. Ignatowicz wyrazit
poglad, ze ,,watpliwo$¢ wzbudza — zwlaszcza w obecnych naszych
warunkach gospodarczo-ustrojowych — sama zasada jednopodmiotowo-
$ci spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, ogranicza ona bowiem,
bez wyraznej potrzeby wiasciwa dla stosunkow cywilnoprawnych zasadg
swobody ich ksztaltowania przez zainteresowane osoby.”!”

Tym bardziej na gruncie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
gdzie o powstaniu lokatorskiego prawa do lokalu decyduje umowa migdzy
stronami, kwestia charakteru i warunkow umowy powinna by¢ pozo-
stawiona swobodzie stron. Z art. 64 ust. 1 Konstytucji nie mozna wy-
prowadzi¢ wniosku, ze prawa majatkowe moga by¢ nabywane tylko
jednoosobowo. Takie ograniczenie utrzymatl natomiast przepis art. 9 pkt 5

7J.Ignatowicz, Glosa do uchwaly SN z dnia 11 stycznia 1996 r. III CZP 191/95,
OSP 1996, nr 6, poz. 111.
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u.s.m. Zasada jednopodmiotowosci spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu pozostaje w opozycji do obowiazujacej w sferze praw majat-
kowych reguty, ze majatkowe prawa cywilne naleza do praw podzielnych,
a wigc moga przystugiwa¢ w sposob jednakowy kilku osobom.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 29 czerwca 2001 r. Trybunat Kon-
stytucyjny wyrazit poglad, ze w sytuacji, gdy spotdzielczos¢ mieszkanio-
wa utracita pozycj¢ quasi-monopolistyczna w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych oraz zostata wlaczona, przynajmniej w zakresie finan-
sowania budownictwa mieszkaniowego, do systemu gospodarki rynko-
wej, rozwazana zasada utracita charakter zasady ustrojowe;.

Z praktycznego punktu widzenia mozliwe jest nabycie lokalu ze §rod-
kow kilku osob, ale prawo do lokalu uzyska tylko cztonek spoétdzielni.
Rygoryzm jednopodmiotowosci spotdzielczego prawa do lokalu wzbudza
wigc uzasadniona krytyke. Zwraca si¢ przy tym uwagg, ze w interesie
spotdzielni i jej cztonkow, jest tworzenie podstawy do wihasciwego wy-
korzystania zasobdw spoldzielni. I tak, np. uznaje sig, Zze z punktu widzenia
nowej idei prawa spoldzielczego, tj. zasady ,,otwartych drzwi” nie ma zad-
nych racji prawnych czynienia bariery w nabywaniu spotdzielczego prawa
do lokalu uzytkowego przez wspolnikéw spotki cywilnej's.

Rozumienie wiasnosci i innych praw majatkowych, wynikajace z art.
64 Konstytucji RP, ma w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego jed-
noznaczng tre$¢. Oznacza nakaz jednakowego traktowania podmiotow
prawa w obrebie okreslonej klasy (kategorii). Wszystkie podmioty prawa,
charakteryzujace si¢ w rownym stopniu dang cecha istotna, powinny by¢
traktowane rowno, a wigc wedlug jednakowej miary, bez zréznicowan
zarowno dyskryminujacych, jak i faworyzujacych (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).

Trybunat Konstytucyjny stwierdzal, Zze nie zawsze nieréwne trakto-
wanie podmiotow podobnych musi oznacza¢ ich dyskryminacje lub
uprzywilejowanie, a w konsekwencji niezgodnos¢ z art. 32 Konstytucji RP,
ale odstapienie od zasady rownosci musi mie¢ charakter wyjatkowy 1 by¢

8A.Oleszko, Nabycie w drodze czynnosci prawnej spotdzielczego prawa do lokalu
uzytkowego przez wspolnikow spotki cywilnej, Rejent 1999, nr 10, s. 39.
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odpowiednio uzasadnione'. Jezeli wigc norma prawna traktuje odmiennie
adresatow, konieczna jest ocena kryterium, na podstawie ktorego dokonano
owego zroznicowania. Wszelkie odstgpstwo od zasady rownego trakto-
wania podmiotéw podobnych musi zawsze znajdowaé podstawe w odpo-
wiednio przekonywujacych argumentach. Argumenty te musza, po pierw-
sze, mie¢ charakter relewantny, a wigc pozostawac w bezposrednim zwiazku
z celem i zasadnicza trescig przepiséw, w ktorych zawarta jest norma oraz
stuzy¢ realizacji tego celu i tresci. Nie wolno ich dokonywac wedhug dowolnie
ustalonego kryterium®. Po drugie, musza mie¢ charakter proporcjonalny,
a wiec waga interesu, ktdremu ma stuzy¢ réznicowanie sytuacji adresatow
normy, musi pozostawa¢ w odpowiedniej proporcji do wagi interesow,
ktore zostana naruszone w wyniku podobnego potraktowania podmiotow
podobnych. Po trzecie, argumenty te musza pozostawac¢ w jakims$ zwiazku
z innymi warto$ciami, zasadami czy normami kKonstytucyjnymi, uzasadnia-
jacymi odmienne traktowanie podmiotéw podobnych?'.

Jedng z takich zasad jest zasada sprawiedliwosci spotecznej (art. 2
Konstytucji RP). Roznicowanie sytuacji prawnej podmiotéw podobnych
nie jest zgodne z Konstytucja RP, jezeli nie znajduje odpowiedniego
zaznaczenia w innych zasadach Konstytucji. Ochrona wtasnosci spol-
dzielni jako wlasnosci grupowej jest uzasadniona tylko o tyle, o ile stuzy
ochronie praw przystugujacych cztonkom. Wtasnos¢ spoldzielcza ma wige
charakter stuzebny w stosunku do praw majatkowych cztonkéw spot-
dzielni. Spotdzielnia nie jest abstrakcyjna konstrukcja prawna, podstawa
jej bytu prawnego sa osoby fizyczne (lub osoby prawne), ktore do niej
naleza, a majatek spoldzielni ma w $wietle prawa shuzy¢ zaspokajaniu ich
potrzeb®.

Funkcjonowanie zasady jednopodmiotowosci lokatorskiego prawa do
lokalu moze ograniczaé¢ prawa podmiotowe w sytuacji, gdy wktad zwiazany
z tym mieszkaniem zostat zgromadzony przez kilka oséb (np. rodzen-

19 Wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 12 maja 1998 r. U. 17/97, OTK ZU
1998, nr 3, poz. 34.

2 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 12 grudnia 1994 r. K. 3/94, OTK 1994,
cz. 11, s. 141.

2l Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 23 pazdziernika 1995 r. K. 4/95, OTK
1995, cz. 11, s. 93.

2 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego 1999 r. K. 23/98, OTK ZU
1999, nr 2, poz. 25.
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stwo), jednak prawo do lokalu mieszkalnego jest przynalezne jednemu
z nich. Konsekwencja tego osoba bedaca czlonkiem, ktorej przystuguje
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, moze zada¢ zawarcia z nia
przez spotdzielni¢ umowy o przeksztalcenie prawa lokatorskiego na
spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu (art. 11! ustawy) albo umowy
przeniesienia wiasno$ci lokalu (art. 12 u.s.m.). Roszczenie takie nie przy-
stuguje innym osobom (np. sposrdd rodzenstwa), ktore partycypowaty
w gromadzeniu $rodkow na wklad mieszkaniowy. W przypadku konfliktu
nie maja one zadnej mozliwosci prawnej w doprowadzeniu do przeksztat-
cenia prawa lokatorskiego na wiasno$ciowe badz do zawarcia umowy
o odrebnej wlasnosci lokalu réwniez na ich rzecz.

W odniesieniu do wlasnosciowego prawa do lokalu oraz odrgbnej
wilasnos$ci lokalu ustawodawca odstapit od zasady jednopodmiotowosci
(art. 17" ust. 5 oraz art. 21 ust. 2 i art. 22 ustawy).

Prawa te moga naleze¢ do kilku 0sob. Utrzymana zostata jednak zasada
jednego cztonkostwa. Jezeli spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
albo prawo odrgbnej wiasnosci lokalu nalezy do kilku osob, cztonkiem
spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba Ze przystuguje ono wspolnie
matzonkom. W przypadku zgltoszenia si¢ kilku uprawnionych, rozstrzyga
sad w postgpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uplywie wy-
znaczonego przez spotdzielni¢ terminu wystapienia do sadu, wyboru
dokonuje spotdzielnia (art. 17' ust. 5 oraz art. 23 ust. 1 i art. 15 ust. 4
u.s.m.). W tej sytuacji oddzielono wigc status cztonkostwa od prawa
odrebnej wiasnosci lokalu oraz od wiasnosciowego prawa do lokalu.

Ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu moze nastapi¢ na rzecz
matzonkow albo 0s6b wskazanych przez cztonka spotdzielni, ktore wspdlnie
z nim ubiegaja si¢ o ustanowienie tego prawa (art. 21 ust. 2 ustawy).

Podobne potraktowanie sytuacji oséb, ktorym wspdlnie mogloby
przystugiwac lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, w zaden sposob
nie naruszy interesow spotdzielni. Nalezy zwazy¢, ze celem spdtdzielni
mieszkaniowej, zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy, jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin. Celowi temu powinny by¢
podporzadkowane wszystkie cele czastkowe.

W wigkszosci przypadkéw prawo to przystuguje obojgu matzonkom
i cztonkami spotdzielni mieszkaniowej sa oboje (ilo$¢ wyjatkow przewyz-
sza regulg). Wobec braku w przepisach ustawy o spotdzielniach miesz-
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kaniowych szczegolnej regulacji przynaleznosci do matzonkoéw spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, do oceny matzenskiej
wspodlnosci tego prawa nalezy stosowac przepisy kodeksu rodzinnego
i opiekunczego. W obowiazujacym stanie prawnym w ustroju wspolnosci
ustawowej nie powstaje obligatoryjnie ani wspolnos¢ wktadu mieszkanio-
wego 1 ekspektatywy prawa lokatorskiego, ani wspdlnos¢ lokatorskiego
prawa nabytego konstytutywnie w nastgpstwie realizacji ekspektatywy.
W ustroju wspolnosci majatkowej (ustawowej 1 umownej) ekspektatywa
prawa lokatorskiego moze przystugiwac¢ matzonkom albo jako sktadnik ich
majatku wspdlnego, albo na zasadzie wspolnosci utamkowej (w ramach
majatkéow odrebnych matzonkow, ktorzy wspodlnie nabyli ja w ustroju
rozdzielno$ci majatkowej). Dopuszczalne sa przesunigcia prawa lokator-
skiego (jego ekspektatywy) migdzy majatkiem wspdlnym malzonkdw i ich
majatkami odrgbnymi. Takie przesunigcia nie sa sprzeczne z niezbywal-
noscia prawa lokatorskiego (art. 9 ust. 3 u.s.m.), poniewaz jego podmio-
tami po dokonaniu przesunigcia majatkowego pozostaja nadal matzonko-
wie pierwotnie wspoluprawnieni (przeniesienie prawa z majatku wspolnego
do majatkéw odregbnych) lub matzonek pierwotnie wytacznie uprawniony
i drugi matzonek (przesunigcie prawa z majatku odrgbnego do majatku
wspolnego). Dopuszczalne jest tez wlaczenie prawa lokatorskiego do majatku
wspolnego, gdy takie prawo przystuguje malzonkom na zasadzie wspdl-
nosci utamkowej jako sktadnik ich majatkow odrgbnych. Poglad taki znajduje
uzasadnienie w unormowaniu zawartym w art. 9 ust. 5 u.s.m. i w
zwezajacej wykladni art. 33 pkt 6 k.r.i 0., polegajacej na wylaczeniu z zakresu
jego zastosowania praw niezbywalnych, ktére moga przyshugiwac kilku
osobom?.

Wewnetrzny porzadek spotdzielni w zaden sposob nie zostaje naru-
szony tego rodzaju przemieszczeniami, podobnie, jak i wygoda spotdzielni
i porzadek jej funkcjonowania przy postulowanej wiclopodmiotowosci
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu.

Mozliwa jest wielopodmiotowo$¢ odrebnej whasnosci lokalu, jak row-
niez wlasno$ciowego prawa do lokalu®.

B M.Nazar, Matzeriska wspolnosé¢ spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych,
Kwartalnik Prawa Prywatnego, Rok XII, z. 2, Kakow 2003, s. 392, 398, 399.

# E.Koszel, Uchylenie zasady jednopodmiotowosci spotdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu, Rejent 2002, nr 6, s. 88-90.
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Po nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dokonanej
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r., zwigkszono zakres obowiazkéw 0sob
peholetnich stale zamieszkujacych z cztonkiem. Sg oni obowiazani solidar-
nie z nim uczestniczy¢ w wydatkach zwiazanych z eksploatacja i utrzy-
maniem nieruchomosci w czesci przypadajacej na dany lokal, eksploatacja
1 utrzymaniem nieruchomosci stanowigcej mienie spotdzielni oraz w zo-
bowigzaniach spotdzielni z innych tytutéw (art. 4 ust. 1 w zw. z art. 4
ust. 6 pkt 1 ustawy). Charakter tych obciazen jest réwny obowigzkom
ciazacym na osobach, ktérym przystuguje wspolnie wlasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego. Zwigkszenie obciazen przy mozliwym wspolnym
partycypowaniu w gromadzeniu wkladu mieszkaniowego nie sklonito jednak
ustawodawcy do przyznania tym osobom mozliwosci nabycia wspdlnego
prawa do lokalu.

W obecnych warunkach gospodarczych i ustrojowych nie jest celowe
utrzymanie zasady jednopodmiotowosci, pochodzacej z okresu finanso-
wania budownictwa srodkami budzetowymi panstwa. Nastgpstwem tego
stanu byla $cista reglamentacja obrotu spotdzielczymi prawami, majaca
zapobiec swobodnemu przeptywowi srodkéw zmaterializowanych w bu-
dynkach i lokalach spotdzielczych. Mimo zmiany finansowych warunkow
inwestowania przez spotdzielnie i braku przeciwwskazan z obszaru doktryny
prawa cywilnego, zasada jednopodmiotowos$ci zostata zachowana przy
spotdzielczym lokatorskim prawie do lokalu mieszkalnego®.

W okresie obowiazywania ustawy o spoldzielniach i ich zwiazkach
z 1961 r., jak rowniez ustawy — Prawo spotdzielcze z 1982 r., do konca
lat 80-tych XX w. byla ona zasada ustrojowa prawa mieszkaniowego
i ksztaltowata spotdzielczos¢ mieszkaniowa jako integralny element go-
spodarki nakazowo-rozdzielczej, reglamentowane;.

W kolejnych latach, gdy spétdzielczos¢ mieszkaniowa utracita pozycje
quasi-monopolistyczna w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
ludnos$ci oraz zostala wilaczona w zakresie finansowania budownictwa
mieszkaniowego do systemu gospodarki rynkowej, zasada jednopodmio-
towosci utracila charakter zasady ustrojowej. Pozostata tylko w zakresie
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego jako relikt gospodarki naka-

B K.Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001,
s. 188.
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zowo-rozdzielczej. Przestanka dziatania ustawodawcy utrzymujacego te¢
zasade w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, na gruncie omawia-
nego prawa, nie byla troska o zaden z istotnych elementéw dobra wspol-
nego, wyszczegolnionych w katalogu art. 31 ust. 1 Konstytucji, a jedynie
wzglad na wygode 1 wewngtrzny porzadek w samej spotdzielni miesz-
kaniowej. Do realizacji ewentualnych roszczen spétdzielni w przypadku
wielosci dtuznikow wystarczajaca ochrong zapewniajq przepisy kodeksu
cywilnego. Zasada ta, nie majac konstytucyjnego umocowania, ma juz
tylko charakter organizacyjny.

Potraktowanie sytuacji 0sob, ktorym mogloby przystugiwac wspodlnie
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, podobnie do unormowan
mozliwego wspolnego wlasnosciowego prawa do lokalu oraz wspdlnego
prawa odrgbnej wiasnosci lokalu, nie naruszy w zaden sposob interesow
spotdzielni.

Pozadane zmiany w prawie mieszkaniowym powinny uwzglednia¢
w tej materii zarowno przepisy Konstytucji RP, jak tez standardy euro-
pejskie 1 miedzynarodowe zasady spoldzielcze.
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