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USTAWA O SPOEDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH

TEMAT

UMOZLIWIENIE CZEONKOSTWA W SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ DWOM OSOBOM, KTORYM PRZYSLUGUJE
PRAWO DO SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO PRAWA

DO LOKALU LUB PRAWO DO ODREBNEJ WLASNOSCI



WNOSZACY PETYCJE: petycja indywidualna

Alicja Kwiatkowska.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Autorka petycji wnosi o zmian¢ art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 13 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych. Wniosek petycyjny dotyczy umozliwienia czlonkostwa
w spotdzielni mieszkaniowej dwom osobom, ktorym przystuguje prawo do spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu lub prawo odrebnej wlasnosci, a ktore nie s3 w zwigzku
matzenskim.

Wnoszaca petycje wskazala, ze aktualnie jezeli spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu, prawo odrgbnej wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wilasnosci nalezy do kilku oséb,
cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba Ze przysluguje ono wspolnie

malzonkom.

UZASADNIENIE WNOSZACEGO PETYCJE:

Autorka petycji wskazata, ze wraz z corkg jest wspotwlascicielkg lokalu

wlasnosciowego wyodrebnionego. Zgodnie z art. 3 ust.5 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych w aktualnym brzmieniu - czlonkiem spoétdzielni moze by¢ jedna osoba
z wyjatkiem malzonkow. Wobec tego czlonkiem spotdzielni moze by¢ albo matka,
albo corka.

Zdaniem autorki petycji zasada ta dyskryminuje uprawnionych nie bedacych
matzenstwem, jak np. matka z corka lub synem. Jest to szczeg6lnie dotkliwe w sytuacji, gdy
nastepuje zmiana pokoleniowa. Gdy umiera jeden ze wspotwlascicieli lokalu, spadkobierca,
syn, czy corka, aby by¢ cztonkiem spoétdzielni musi przekonaé Zzyjacego rodzica do

rezygnacji z cztonkostwa. Wprowadzenie postulowanej zmiany zlikwiduje ten problem.

STAN PRAWNY:
Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2021 r.

poz. 1208) w art. 3 ust. 5 stanowi, ze jezeli spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
prawo odrgbnej wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wiasnosci nalezy do kilku osob,
cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba zZe przyshuguje ono wspolnie
matzonkom.

W przypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postepowaniu
nieprocesowym. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez spoétdzielni¢ terminu
wystapienia do sadu, nie dluzszego niz 12 miesigcy, wyboru dokonuje spotdzielnia. Do czasu
rozstrzygniecia, o ktorym mowa w zdaniu drugim, lub wyboru, o ktérym mowa w zdaniu

trzecim, osoby, ktérym przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo
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odrebnej wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wlasno$ci, moga wyznaczy¢ sposrdd siebie

pelnomocnika w celu wykonywania uprawnien wynikajacych z cztonkostwa w spotdzielni.

DZIALANIA POWIAZANE:

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. zostata

znowelizowana mocg ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo
spotdzielcze (Dz. U. z 2017 r. poz. 1596).

Nowelizacja ta wprowadzono zmiany w art. 3 ust. 5 u.s.m., ktéry dotyczy sytuacji,
kiedy spotdzielcze wiasnoSciowe prawo do lokalu, ekspektatywa wiasnosci lokalu lub
wlasno$¢ lokalu nalezy do wigcej niz jednej osoby. Wczesniej przepis art. 3 ust. 5 u.s.m.,
ktory dodany zostat nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r., mowit: ,,Jezeli prawo odrgbne;j
wlasnosci lokalu albo spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nalezy do kilku oséb,
cztonkiem spotdzielni jest tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdlnie
matzonkom. W wypadku zgtoszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postgpowaniu
nieprocesowym. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez spotdzielnie terminu
wystapienia do sagdu wyboru dokonuje spétdzielnia”.

Przepis ten zastapil uchylony ta nowelizacja przepis art. 17 ust. 5 u.s.m. (ktéry miat
podobng tre$¢, ale dotyczyt tylko spotdzielczego wiasnoSciowego prawa do lokalu) oraz
zastapit — takze uchylony — art. 23 ust. 1 u.s.m., ktoéry dotyczyt oséb posiadajacych wtasnos¢
lokalu 1 brzmiat: ,,Jezeli prawo odrebnej wiasnosci lokalu nalezy do kilku oséb, cztonkiem
spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspolnie matzonkom.
W wypadku zgtoszenia si¢ kilku uprawnionych, stosuje si¢ odpowiednio art. 15 ust. 4 zdanie
drugie 1 trzecie”. Omawiany przepis stanowil konsekwencje faktu, ze w odroznieniu od
prawa lokatorskiego, ktore moze naleze¢ do jednej osoby lub do malzonkéw, zaréwno
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, jak 1 wlasno$¢ moga naleze¢ do kilku osob.
Chociaz to dopuszczenie, aby wlasnosciowe prawo do lokalu mogto naleze¢ do wigkszej
liczby os6b, bylo m.in. wynikiem orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 25 lutego
1999 r., K 23/98, OTK 1999, nr 2, poz. 25, i powodowalo zblizanie si¢ charakteru
wlasnosciowych praw do wlasnosci, to jednak art. 3 ust. 5 u.s.m. byt pierwszym w kolejnosci
przepisem ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ktory stanowit wprost, ze zaro6wno
wlasnosciowe prawo do lokalu, jak 1 wlasno$¢ moga naleze¢ do kilku osob. Kontynuowat
jednak wczesniejszy stan prawny, z ktorego wynikalo, ze tylko jedna z osob, ktérym
wspolnie przystuguje wlasnosciowe prawo lub wtasnos¢, moze by¢ cztonkiem spédidzielni, a

wyjatek uczyniono w tej kwestii tylko dla matzonkoéw, ktorzy oboje mogli by¢ cztonkami.
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Dokonano jednak istotnej zmiany w stosunku do wczesniej obowigzujacych przepisow,
zmieniajac uzyty w obu zwrot ,,moze by¢” na ,,jest”. W nastepstwie mowa byla o tym, ze
jedna z 0séb jest cztonkiem spotdzielni, a nie, Ze jedna z 0s6b moze by¢ cztonkiem. (...)

Od dnia wejscia w zycie nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r. czlonkostwo zwigzane
z prawem do jednego lokalu moze przystugiwaé tylko jednej osobie, chyba ze przystuguje
ono wspdlnie malzonkom. Przepis art. 3 ust. 5 u.s.m. stanowi wigc, ze w przypadku
zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym, ale to
sami uprawnieni maja wystapi¢ do sadu, przy czym spotdzielnia wyznacza im termin,
w ktorym maja tego dokona¢, nie dluzszy niz 12 miesigcy. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego przez spotdzielni¢ terminu wyboru dokonuje spétdzielnia.

Takie ujecie wydaje sie niespdjne z wczesniej opisanymi przepisami przewidujacymi
automatyczne nabycie czlonkostwa z chwilg nabycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu lub ekspektatywy wtasnosci, a sformutowanie, ze cztonkiem spoidzielni ,,moze
by¢” tylko jedna z oséb majacych wspolnie wlasnosciowe prawo do lokalu, sugeruje
(w przeciwienstwie do wczesniejszego ,,jest”) brak obowigzku przystapienia do spétdzielni
przez ktoérgkolwiek z tych osob. Nie mozna jednak tego sformulowania odczytywaé w ten
sposob ze wzgledu na art. 3 ust. 1 pkt 2 u.s.m. Zatem przepis nie umozliwia, lecz ogranicza
mozliwo$¢ zostania czlonkiem przez osoby, ktorym spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu lub wlasno$¢ lokalu lub ekspektatywa wilasnosci przystuguje wspdlnie — w ten sposob,
ze cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z tych oséb. (...) Nie bardzo wiadomo, jak
ma wygladac¢ zglaszanie si¢ 0sob uprawnionych, o ktorych mowa w art. 3 ust. 5 u.s.m., bo
nie wprowadzono na ten temat zadnych regulacji, za§ brzmienie przepisu sugeruje, ze
zgloszenie nie jest obowigzkowe.

Nalezy wiec przyjmowac, ze dopuszcza si¢ wszelkie pisemne formy zglaszania osob
zainteresowanych o tym, ze chca lub nie chca przystapi¢ do spotdzielni, a w razie braku
takich o$wiadczen spotdzielnia posiadajaca wiedze, ze lokal lub prawo nalezy do wigksze;j
liczby 0sob, powinna (niezaleznie od wyznaczenia terminu wystapienia do sadu) wystapi¢
z zapytaniem o zlozenie o$wiadczen przez odpowiednie osoby. Poza tym omawiany przepis
przewiduje, ze do czasu rozstrzygnigcia, o ktérym mowa w zdaniu drugim, lub wyboru,
o ktorym mowa w zdaniu trzecim, osoby, ktorym wspdlnie przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrgbnej wtasnosci lokalu albo ekspektatywa
wlasnosci, moga wyznaczy¢ sposrdd siebie pelnomocnika w celu wykonywania uprawnien
wynikajacych z czltonkostwa w spdldzielni. To z kolei sugeruje, ze ktora§ z tych osob

powinna by¢ cztonkiem spotdzielni.
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(...) Niespojnos¢ tego przepisu z innymi przepisami ustawy o spoéldzielniach
mieszkaniowych dotyczacymi cztonkostwa polega na tym, ze spotdzielnia wyznacza termin
wystgpienia do sadu (ktory ma rozstrzygnaé, kto sposrod osob chetnych bedzie cztonkiem
spotdzielni) albo w razie bezskutecznego uptywu tego terminu sama wyznacza, kto jest
cztonkiem, ale robi to tylko ,,w przypadku zgtoszenia si¢ kilku uprawnionych”.

Tymczasem, skoro w spotdzielni mieszkaniowej posiadacz wlasnosciowego prawa lub
ekspektatywy wlasnosci ma by¢ cztonkiem spoéidzielni, to takze ktora§ z oséb wspolnie
posiadajacych takie prawo do lokalu lub ekspektatywe powinna by¢ cztonkiem spotdzielni.
Jednak Zaden przepis nie wskazuje, co robié, jesli zadna z osdb wspdlnie posiadajacych
spotdzielcze wilasnosciowe prawo lub ekspektatywe wilasnosci nie chce by¢ cztonkiem
spotdzielni. Jesli bowiem chodzi o wspotwiascicieli lokali, to ze wzgledu na brak obowigzku
przynaleznosci wiascicieli lokali do spotdzielni mieszkaniowej, spotdzielnia podejmuje kroki
przewidziane w art. 3 ust. 5 u.s.m. tylko wtedy, gdy wigcej niz jeden wspotwiasciciel zglasza
che¢ przystapienia do spotdzielni.

Mozna przypuszczaé, ze ze wzgledow praktycznych, jesli zaden ze wspotposiadaczy
wlasnosciowego prawa do lokalu lub ekspektatywy wiasnosci nie zglosi checi bycia
cztonkiem spoldzielni, ktorys z nich zostanie ostatecznie wyznaczony przez spotdzielni¢ jako
cztonek (bo mate sg szanse, by w opisanej sytuacji kto§ wystapil do sadu o ustalenie, kto jest
cztonkiem). Takie ,,wyznaczenie” przez spotdzielni¢, komu przypada cztonkostwo, nie dos¢,
ze wykracza poza mozliwosci przyznane spotdzielni przez art. 3 ust. 5 u.s.m., ale wydaje si¢
tez réwnoznaczne z rodzajem przymuszania, ktore w dowolny sposdb mogloby by¢
stosowane przez spoldzielni¢. W ustawie nie zawarto bowiem zadnych kryteriow, ktdérymi
sad lub spotdzielnia miatyby si¢ kierowaé, ustalajac, kto z 0s6b uprawnionych do ubiegania
si¢ o cztonkostwo ma zosta¢ czlonkiem.

Przepis art. 3 ust. 5 u.s.m. ma tez jeszcze inng wade. Moze si¢ bowiem zdarzy¢, ze
w wyniku spadkobrania lub darowizny czlonkami spétdzielni zostanie wigcej niz jedna osoba
spos$rod wspotwlascicieli lokalu lub wspoétposiadaczy wiasnosciowego prawa do lokalu albo
ekspektatywy wilasnosci, np. gdy po $mierci cztonka udziaty po nim odziedzicza dzieci, ktore
sg juz czlonkami spotdzielni, bo majg prawa do innych lokali w tej spotdzielni. W §wietle
art. 3 ust. 8 u.s.m. stan taki nalezy zaakceptowaé, gdyz przepis ten stanowi, iz jezeli
cztonkowi przystuguje w danej spétdzielni wigcej niz jeden tytul prawny do lokalu bedacy
podstawg uzyskania cztonkostwa, utrata cztonkostwa nastepuje dopiero w przypadku utraty
wszystkich tytutow prawnych do lokali w ramach tej spotdzielni.

Jednak gdyby spadkobiercy tacy wyzbyli si¢ praw do lokali posiadanych wcze$niej
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1 zachowali jedynie odziedziczone udziaty w jednym (tym samym) lokalu, to nie wiadomo,
co robi¢, skoro cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z tych osob, a spotdzielnia

nie ma juz mozliwoéci wykluczenia czlonka ze spotdzielni'.

INFORMACJE DODATKOWE:

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 24 pazdziernika 2014 r. w sprawie
sygn. akt I ACa 492/14 w uzasadnieniu prawnym wskazatl: zauwazono takze, w przypadku
podejmowania uchwatl w mysl zasady jeden wiasciciel - jeden glos nie budzi watpliwosci,
ze wspotwlasciciele lokalu maja do dyspozycji tylko jeden glos i muszg ustali¢ wspdlnie,
w jaki sposob bedg glosowac, a w braku zgody moga wystapic o rozstrzygnigcie do sadu.

Ostatecznie zaprezentowane powyzej stanowisko zostato przyjete takze w uzasadnieniu
przywotanej uchwaty; (podkreslono m.in., ze art. 3 ust. 5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spotdzielniach mieszkaniowych - tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z p6zn.
zm., przewiduje, gdy prawo odrebnej wlasnosci lokalu nalezy do kilku oséb, ze cztonkiem
spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze prawo przystuguje wspolnie matzonkom.
Rozumiany jest on jako realizacja zasady wspolnej reprezentacji wspotwiascicieli.
Przytaczane sg argumenty, ze udzial w nieruchomosci wspolnej, jako prawo zwigzane
z wlasnoscia lokalu, przystuguje wlascicielowi lokalu.)?.

Sad Okregowy w Gliwicach w wyroku z dnia 20 maja 2014 r. w sprawie sygn.
akt I C 360/13 w uzasadnieniu prawnym podniost: Przyjecie pogladu, ze kazdemu ze
wspotwlasceicieli przystuguje jeden glos prowadzitoby do nieuzasadnionego przymnozenia
kompetencji decyzyjnych wspotwlascicieli jednego lokalu we wspdlnocie mieszkaniowe;.

Tego rodzaju skutki nie sg zamierzeniem ustawodawcy, o czym $wiadczy wczesniej
przywotany art. 3 ust. 5 zd. 1 ustawy o spodtdzielniach mieszkaniowych, pozwalajacy na
wprowadzenie do spdtdzielni mieszkaniowej tylko jednego wspditwtasciciela (o ile prawo nie
nalezy do matzonkéw). Z uwagi na przewidziang w prawie spoOtdzielczym zasade
przystugiwania kazdemu cztonkowi jednego gtosu (art. 36 § 2, poprzednio § 3 ustawy Prawo
spotdzielcze) niezaleznie od ilosci udzialdw, postanowienie to bylo konieczne, aby
wyeliminowa¢ mozliwo$¢ nieproporcjonalnie duzego wptywu na uchwaty licznych niekiedy
wspotwlascicieli lokalu. Podjecie decyzji co do wykonania wspdlnego prawa jednego glosu
jest uprawnieniem przyslugujacym wszystkim wspotwlascicielom lokalu, wynikajacym

z udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej jako cze$ci sktadowej lokalu. W zalezno$ci od

przedmiotu gltosowania - stosownie do postanowien art. 22 u.w.l. - wykonanie prawa glosu

! Boficzak-Kucharczyk Ewa, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. IV, WKP 2018.
2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 pazdziernika 2014 r. w sprawie sygn. akt | ACa 492/14.
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moze stanowi¢ czynno$¢ zwyklego zarzadu albo czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu. Udzial w nieruchomosci wspolnej przystuguje niepodzielnie wszystkim
wspotwlascicielom lokalu, ktorzy powinni zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedacej
przedmiotem podejmowanej uchwaty. Czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
wymagaja jednolitego stanowiska wspotwlascicieli lokalu, ktorym udziat w nieruchomosci
wspolnej przystuguje niepodzielnie. Powinni oni zajmowac jedno stanowisko w gtosowaniu
nad uchwatami, a w braku zgody - zwroci¢ si¢ o rozstrzygnigcie do sadu na podstawie
art. 199 k.c. w zwiazku z art. 1 ust. 2 u.w.l.

Niepodzielnie przystuguje im tez glos w wypadku gtosowania, w ktorym na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos (por. uchwata z dnia 13 pazdziernika 2003 r. sygn. Ill CZP
65/2003 OSNC 2004/12/189, uchwata z dnia 14 lipca 2005 r. sygn. Il CZP 43/2005 OSNC
2006/6/98, wyrok z dnia 26 kwietnia 2006 r. sygn. Il CSK 47/2006 OSNC 2007/2/32). Jezeli
lokal nalezy do malzonkéw na zasadach wspdlnosci ustawowej, kazdy z malzonkow
moze samodzielnie reprezentowac oboje 1 gtosowaé (na zebraniu lub "obiegiem"), chyba ze
drugi matzonek si¢ temu sprzeciwi 1 sprzeciw dotrze do wspdlnoty mieszkaniowej

przed zakonczeniem glosowania (art. 36 i 36" k.r.o.). Wowczas w braku porozumienia o

umocowaniu jednego z matzonkéw zdecyduje sad®.

OPRACOWALA WICEDYREKTOR

Joanna Maria Le$niarek Danuta Antoszkiewicz

3 Wyrok Sadu Okregowego w Gliwicach z dnia 20 maja 2014 r., sygn. I C 360/13.
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