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Dotyczy: petycji w sprawie podjecia inicjatywy ustawodawczej dotyczacej zmiany art. 3 ust. 5
ustawy z dnia 13 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych, w celu umozliwienia
cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej dwém osobom, ktérym przystuguje prawo do
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub prawo odrebnej wtasnosci (P10-80/21)

Szanowny Panie Przewodniczacy,

przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych?, dalej u.s.m., regulujg
kwestie dotyczace utraty i nabywania cztonkostwa przez osoby fizyczne i prawne w spotdzielniach
mieszkaniowych. Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 2 u.s.m. cztonkiem spoétdzielni jest osoba fizyczna,
chocby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych albo miata ograniczong zdolnos$¢ do czynnosci
prawnych, ktérej przystuguje spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu. Ustawa stanowi
zarazem, ze cztonkiem spétdzielni moze by¢ osoba, ktdra nabyta prawo odrebnej wtasnosci lokalu.
Wiascicielowi lokalu, ktéry nie jest cztonkiem spoétdzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie

w poczet cztonkdw spotdzielni (art. 3 ust. 3! u.s.m.). Jednoczesnie z art. 3 ust. 2 u.s.m. wynika, ze
cztonkami spoétdzielni sg oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie, albo
jezeli wspdlnie ubiegajg sie o zawarcie umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa

do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

Powyzsze przepisy wyrazajg zasade zwigzania cztonkostwa w spotdzielni z prawem do lokalu.
Oznacza to, ze osoba, ktorej nie przystuguje tytut prawny do lokalu, nie moze uzyska¢ cztonkostwa.

Ponadto, jesli tytut prawny do lokalu przystuguje kilku osobom, cztonkiem moze by¢ tylko jedna z
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nich. Wyjatkiem od powyzszego jest sytuacja matzonkdw, ktérzy sg cztonkami spétdzielni,

o ile prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie.

Rozwazajgc kwestie zwiekszenia liczby oséb w ramach jednego lokalu, ktére mogg byé cztonkami
spotdzielni warto pamietad, ze cztonkom spoétdzielni, nie tylko mieszkaniowych, przystuguja
okreslone w ustawie i statucie uprawnienia i obowigzki, ktére sg dla wszystkich nich réwne (art. 18

§1u.p.s.).

Na szczegdlng uwage zastuguje tu art. 18 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r.

— Prawo spotdzielcze, dalej u.p.s., w mysl ktérego, cztonek spétdzielni ma prawo:

1) uczestniczenia w walnym zgromadzeniu lub zebraniu grupy cztonkowskiej;

2) wybierania i bycia wybieranym do organdw spétdzielni;

3) otrzymania odpisu statutu i regulamindw, zaznajamiania sie z uchwatami organéw spétdzielni,
protokotami obrad organdw spoétdzielni, protokotami lustracji, rocznymi sprawozdaniami
finansowymi, umowami zawieranymi przez spétdzielnie z osobami trzecimi, z zastrzezeniem
art. 8% ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych;

4) zadania rozpatrzenia przez wtasciwe organy spoétdzielni wnioskéw dotyczgcych jej dziatalnosci;

5) udziatu w nadwyice bilansowej;

6) do Swiadczen spétdzielni w zakresie jej statutowej dziatalnosci.

W zwigzku z realizacjg uprawnien wynikajgcych ze stosunku cztonkostwa, jednym z najbardziej
istotnych jest mozliwos$¢ uczestniczenia w gtosowaniu na walnym zgromadzeniu, a zatem udziat w
podejmowaniu najwazniejszych dla funkcjonowania spétdzielni decyzji. Warto zauwazy¢, ze w mysl
art. 36 § 2 u.p.s. kazdy cztonek ma jeden gtos. Tym samym, przyznanie cztonkostwa
wspotuzytkownikom lokali spowodowatoby, ze dotychczasowi cztonkowie, a w szczegdlnosci, ci
ktdrzy mieszkajg samotnie, mieliby zdecydowanie mniejszg site gtosu i ograniczone przez to prawa
do decydowania, np. w kwestii dotyczacych przyjecia planéw remontowych danej nieruchomosci,
co jest szczegodlnie istotne z punktu widzenia cztonka spétdzielni mieszkaniowej i jego zobowigzan
finansowych. Problematyczne bytoby tez ustalenie, ile 0s6b moze w ramach realizacji postulatu
zawartego w petycji, uzyskac cztonkostwo. Wnoszgca petycje podaje przyktad swaj i corki,
jednakze w takim kontekscie nasuwa sie od razu pytanie, jak traktowac pozostatych cztonkéw
najblizszej rodziny, tj. pozostate dzieci czy wnuki, ktére zamieszkujg w danym lokalu i tez mogtyby
chcie¢ uzyskaé cztonkostwo w spétdzielni. Przedstawiajgc powyzsze argumenty i watpliwosci
nalezy uznaé, iz niezasadny jest postulat, aby w przypadku jednego lokalu kilka oséb uprawnionych

do niego mogto by¢ cztonkami spétdzielni (z wyjatkiem matzonkow).
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Odnoszac sie z kolei do sytuacji przedstawionej w petycji, tj. Smierci cztonka spétdzielni, ktéry
przed Smiercig zamieszkiwat w lokalu z osobami bliskimi (dzieémi), nalezy zauwazy¢, iz u.s.m.
zawiera przepisy, ktére regulujg sposéb postepowania w takiej sytuacji. Stosownie zatem do

art. 3 ust. 5 u.s.m., jezeli spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci
lokalu albo ekspektatywa wtasnosci nalezy do kilku oséb, cztonkiem spétdzielni moze by¢ tylko
jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdlnie matzonkom. W przypadku zgtoszenia sie kilku
uprawnionych rozstrzyga sgd w postepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego przez spoétdzielnie terminu wystgpienia do sgdu, nie dtuzszego niz 12 miesiecy,
wyboru dokonuje spétdzielnia. Do czasu rozstrzygniecia, o ktérym mowa w zdaniu drugim, lub
wyboru, o ktérym mowa w zdaniu trzecim, osoby, ktérym przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci lokalu albo ekspektatywa wtasnosci, mogg wyznaczy¢
sposrod siebie petnomocnika w celu wykonywania uprawnien wynikajgcych z cztonkostwa

w spotdzielni.

W doktrynie? zauwaza sie, iz art. 3 ust. 5 u.s.m. znajduje zastosowanie nie tylko do umownego
nabycia prawa do lokalu, ale w kazdym przypadku zmian podmiotowych, skutkujgcych
powstaniem przewidzianego w tym przepisie stanu (skutku) przynaleznosci danego prawa do kilku

0sbb.

W tym miejscu nalezy zauwazyé, iz wbrew twierdzeniu Osoby wnoszgcej petycje, ww. przepis
art. 3 ust. 5 u.s.m. takze przed nowelizacjg z dnia 20 lipca 2017 r.3 stanowit, ze w przypadku
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu albo prawa odrebnej wiasnosci lokalu, cztonkiem

spoétdzielni mogta by¢ tylko jedna osoba®.

Na marginesie wspomnieé wypada, iz zupetnie inny system liczenia gtosow zostat przewidziany w
ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali®, dalej u.w.l. Jak stanowi art. 23 ust. 2 u.w.l.
We wspdlnotach mieszkaniowych uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow wtascicieli lokali, liczong
wedtug wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspodlnej. Oznacza to koniecznos¢ ustalenia —w
oparciu o powierzchnie kazdego lokalu i powierzchnie czesci wspdlnych nieruchomosci — wielkosci

udziatu, jaki przypada witascicielowi konkretnego lokalu. Takiego sposobu liczenia gtoséw nie

2 Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz. red. Osajda, wyd. 5, 2021 r.
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wiasnosci lokalu albo spétdzielcze whasno$ciowe prawo do lokalu nalezy do kilku 0s6b, cztonkiem spotdzielni jest
tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspolnie matzonkom. W wypadku zgtoszenia si¢ kilku uprawnionych
rozstrzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego przez spétdzielni¢ terminu
wystgpienia do sadu wyboru dokonuje spétdzielnia.
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stosuje sie tylko wtedy, gdy w umowie lub w uchwale podjetej przez wtascicieli lokali w
gtosowaniu udziatami postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada
jeden gtos. Jezeli dany lokal we wspdlnocie mieszkaniowej stanowi przedmiot wspétwiasnosci, to
w takiej sytuacji jego wtascicielom — niezaleznie od ich liczby - przypada w gtosowaniu ten sam
niezmienny udziat w nieruchomosci wspdlnej. Oznacza to zatem, ze im wiecej jest wspotwiascicieli,
tym mniejsza jest waga gtosu kazdego z nich, poniewaz udziat przypadajacy na dany lokal jest

dzielony na wiecej czesci.

Kolejnym wyjatkiem od zasady, ze we wspdlnotach mieszkaniowych uchwaty zapadajg wiekszoscig
gtosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatdw w nieruchomosci wspdlnej jest
sytuacja, gdy suma udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nie jest réwna 1 albo wiekszos¢ udziatow
nalezy do jednego wtasciciela. W takich przypadkach, stosownie do art. 23 ust. 2a u.w.l., na
zadanie wtascicieli lokali posiadajgcych tacznie co najmniej 1/5 udziatéw w nieruchomosci
wspdlnej przeporwadzane jest glosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada

jeden gtos.

Na marginesie informuje, iz dotychczas do Ministerstwa nie wptywaty uwagi dotyczgce

koniecznosci zmiany rozwigzan prawnych bedacych przedmiotem petyciji.

W Swietle powyzszego wyrazam opinie, iz postulaty zawarte w petycji nie znajdujg uzasadnienia

dla ich realizacji.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Piotr Uscinski

Sekretarz Stanu
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