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WNOSZACY PETYCJE: petycja indywidualna
Osoba fizyczna.

PRZEDMIOT PETYCJI:
Podja¢ inicjatywe ustawodawcza dotyczacg zmiany ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

0 spéldzielniach mieszkaniowych w celu okre$lenia warunkéw zwrotu zgromadzonych
udziatéw cztonkowskich w spotdzielniach mieszkaniowych oraz ich przeznaczenia po $Smierci

cztonka spotdzielni.

UZASADNIENIE WNOSZACEGO PETYCJE:

Autor petycji postuluje zmiang¢ w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych w ten
sposob, aby okresli¢ warunki zwrotu zgromadzonych do tej pory udziatéw cztonkowskich
W spotdzielniach mieszkaniowych oraz ich przeznaczenia po $mierci cztonka spéidzielni.
Autor petycji wnosi 0 dodanie do ustawy przepisu, ktory umozliwi zwrot warto$ci
whniesionych udziatow.

Autor petycji podkresla rowniez, ze nowi czlonkowie spotdzielni nie muszg uiszczaé
optat wpisowych 1 czlonkowskich, co rodzi razaca dysproporcje migdzy ,,starymi”
i ,,nowymi” cztonkami spotdzielni. Ponadto wskazat, ze spotdzielnie nie sg sktonne do wyptat

zgromadzonych §rodkow z udziatow cztonkowskich.

STAN PRAWNY:':

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1465) w art. 1 ust. 9 wskazuje, ze nie stosuje si¢ przepisow ustawy wymienionej w ust. 7
(ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spéldzielcze) dotyczacych udzialow i wpisowego,
atakze przepisow dotyczacych obowigzku zlozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet
cztonkéw spotdzielni, z zastrzezeniem art. 3.

Cztonkiem spoétdzielni jest osoba fizyczna (art. 3), cho¢by nie miata zdolnosci do
czynno$ci prawnych albo miata ograniczong zdolno$¢ do czynnosci prawnych ktore;:

e przystuguje spotdzielcze lokatorskie lub wilasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego albo roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu,

e bedaca zalozycielem spotdzielni.

W dalszej czgs$ci przepis okresla kto jest czlonkiem spotdzielni:

e malzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspolnie lub jesli wspolnie
ubiegaja si¢ 0 zawarcie umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu

mieszkalnego albo prawa odrgbnej wtasnosci lokalu;




e osoba prawna, ktorej przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
ekspektatywa wtasnosci lub bedaca zatozycielem spotdzielni,
e o0soba, ktora nabyta prawo odrgbnej wlasnosci lokalu.

Czlonkostwo w spoldzielni powstaje z chwila (art. 3 ust. 3%):

e nabycia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego albo nabycia ekspektatywy wtasnosci;

e zawarcia umowy nabycia spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu albo
zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
jezeli cztonkostwo nie zostato nabyte wczesniej;

e uplywu terminu 1 roku, okreslonego w art. 15 ust. 4, w przypadkach wskazanych
w art. 15 ust. 2 1 3, jezeli przed uptywem tego terminu jedna z osob, o ktérych mowa w art. 15
ust. 2 lub 3, ztozyta pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 6;

e prawomocnego rozstrzygnigecia przez sad w postegpowaniu nieprocesowym lub
wyboru dokonanego przez spdidzielnig, o ktorych mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach
przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 3, jezeli pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy
o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego zglosita wigcej
niz jedna osoba;

e wpisania spotdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego w przypadku os6b bedacych
zatozycielami spotdzielni.

Cztonkostwo w spotdzielni ustaje (art. 3 ust. 6) w nastepujacych przypadkach:

e wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

zbycia spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie;

zbycia prawa odrgbnej wiasnos$ci lokalu lub udzialu w tym prawie;

zbycia ekspektatywy wtasnosci lub udziatu w tym prawie;
e wygasniecia roszczenia o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego;

e rozwigzania umowy o budowg lokalu.

INFORMACJE DODATKOWE:

Nowelizacja ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 20 lipca 2017 r.
(Dz. U. poz. 1596) wprowadzita zmiany w zakresie funkcjonowania spoldzielni
mieszkaniowych. Odnosza si¢ one w znacznym stopniu do uregulowania kwestii cztonkostwa

w spoldzielniach mieszkaniowych.




Na mocy ww. nowelizacji zlikwidowano udzialy oraz optate wpisowa (art. 1 ust. 9).
Osoby, ktore nabyty spotdzielcze wlasnosciowe i lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
stajg si¢ z mocy prawa czlonkami spoldzielni - nie majg obowigzku sktadania deklaracji
cztonkowskich. Inaczej wyglada sytuacja osob, ktére nabyly prawo odrgbnej wlasnosci,
bowiem istnieje tu obowigzek ztozenia deklaracji cztonkowskie;.

Istotne jest, ze nowelizacja z 2017 r. nie uwzglednita dalszego losu funduszy zebranych

wcezesniej od cztonkow spdtdzielni. Obecnie nie ma przepisow nakazujgcych spotdzielni ich

zwrot cztonkom spotdzielni.

Ustawa Prawo spoétdzielcze wskazuje natomiast, ze w przypadku $mierci czlonka
spotdzielni spadkobierca dziedziczy udzialy pod warunkiem, Zze réwniez jest czlonkiem
spotdzielni lub ztozy deklaracje przystapienia do spotdzielni. Jesli spadkobiercow jest wigcej,
wskazujg jedng osobg sposrod siebie, ktora nabywa udziaty. Istotne jest, ze spotdzielnia nie
moze odmowic przyjecia jako czlonka spotdzielni osoby, ktéra ztozyta deklaracje i spetnia

warunki okreslone w statucie spoldzielni. Nowelizacja ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych wykluczyla mozliwo$é stosowania tego rozwiazania. Nie ma zatem

przepisow, ktore okreslatyby procedure przejgcia udziatoéw przez spadkobiercow.

Roman Dziczek w komentarzu' do art. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
wskazuje, ze ,brak przepisow przejsciowych, odnoszacych si¢ do juz wniesionego
wpisowego i udziatéw, nakazuje, aby do oceny skutkdw prawnych stosowaé dotychczasowe
przepisy (art.3 k.c.). Oznacza to, ze wpisowe wniesione stalo si¢ cze$cig funduszu
zasobowego spoOldzielni mieszkaniowej 1 nie podlega zwrotowi. Udzialy za$ podlegaja
zwrotowi w warunkach art. 26 Prawa spotdzielczego i zgodnie z postanowieniami statutu,
tj. wowczas, gdy ustanie cztonkostwo danej osoby. Brak podstaw, aby uznawac, wobec braku
przepisow przejsciowych, ze istniejg podstawy do wczesniejszego zwrotu udziatdéw, skoro
ustawodawca nie przewidzial takiego uprawnienia ani nie nalozyt takiego obowigzku na
spotdzielni¢. Jednocze$nie materia ta nigdy nie byla pozostawiona swobodnej gestii
spotdzielni. Prawa statutowej regulacji wynikaty z Prawa spotdzielczego.

To zaniechanie ustawodawcy regulacji stanow prawnych wczesniejszych nie moze
niweczy¢ skutkéw materialnoprawnych powstatych przed 9.09.2017 r. - nie moze
wywtaszcza¢ spotdzielni (z wpisowego) ani cztonkow (z udziatow). Nie moze tez otwierac

dowolnosci w realizacji praw czlonkow o zwrot udziatéw, skoro sg przepisy, ktore reguluja

! Dziczek R. ,,Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskow sadowych”, wyd. WKP,
2018.



ten zwrot, a ustawa nie ma mocy wstecznej. W zadnym wypadku nie ma podstaw do uznania,
ze wpisowe 1 udzialy, wniesione pod rzadami dotychczasowych przepisow, staly si¢
$wiadczeniem nienaleznym.”

Anna Sylwestrzak? wskazuje: ,,Spétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu jest prawem
podlegajacym dziedziczeniu na zasadach ogoélnych i jako prawo o charakterze podzielnym
moze przejs¢ na kilku spadkobiercow, ktorym przystuguja wowczas udzialy w nim. (...)
obecnie spadkobiercy moga pozostawaé we wspdlnosci spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu dowolnie dtugo, poniewaz dziat spadku jest, zgodnie z ogbélnymi zasadami,
fakultatywny. Nalezy podkresli¢, ze nabycie tego prawa nie jest uzaleznione, jak dawniej, od
uzyskania przez spadkobierce cztonkostwa w spoéldzielni. (...) warto zauwazyC, ze
obowigzujaca regulacja ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych utrzymata zasadg
jednopodmiotowosci cztonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej, doznajacej wyjatku tylko
wzgledem matzonkéw, jezeli prawo do lokalu przystuguje im wspdlnie (art. 3 ust. 2 u.s.m.).
W przypadku gdy spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nalezy do kilku osob, na
przyktad spadkobiercéw, nie stajg si¢ oni wszyscy cztonkami spoldzielni (chyba ze
spadkobiercami byliby wytacznie matzonkowie), a tryb wylonienia sposrod nich osoby, ktora
nabedzie cztonkostwo, normuje art. 3 ust. 5 u.s.m.

Komentowany przepis zobowigzuje spadkobiercow spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, by wyznaczyli sposrdd siebie pelnomocnika w celu dokonywania czynnos$ci
prawnych zwigzanych z wykonywaniem tego prawa. Wprowadzenie kategorii obowigzku
nadaje temu petnomocnictwu wyjatkowy rys obligatoryjnosci, co stanowi wylom od ogdlnej
zasady swobody wyznaczania peinomocnika (art. 95 § 1 k.c.).

Obowigzek, o ktorym mowa, ustawa naktada na spadkobiercOw; nie jest natomiast
jasne, czy analogiczny obowigzek spoczywa rowniez na wspdluprawnionych wywodzacych
swe prawo od spadkodawcy, jednak na innej podstawie niz dziedziczenie (zapisobiercy
windykacyjni badz zapisobiercy zwykli spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu).

W swietle wykladni jezykowej obowigzku takiego nie mozna wprost wywiezé
Z obowigzujacych unormowan. Przeciwko rozcigganiu obowigzku na inne przypadki
wspolnosci praw przemawiatlby nadto wyjatkowy charakter art. 179 u.s.m. Z kolei za
rozszerzajaca wykladnia tego przepisu, pozwalajaca, ze wzgledow funkcjonalnych,
zmie$ci¢ w jego ramach takze zapisobiercow windykacyjnych i1 zapisobiercow zwyktych

spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu, przemawia podobienstwo taczacej ich

? Balwicka-Szczyrba M., Glicz M., Sylwestrzak A. ,,Petnomocnictwo. Komentarz”, wyd. WKP, 2020.
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relacji wspolnosci do relacji wspotspadkobiercéw, a wobec tego brak racjonalnych podstaw
do réznicowania ich sytuacji prawnej. W literaturze wyrazono poglad, ze z uwagi na
podobienstwo statusu prawnego zapisobiercy windykacyjnego do spadkobiercy, art. 179

u.s.m. nalezy stosowac rowniez do wspolnosci powstalej na mocy zapisu windykacyjnego.”

Adam Stefaniak w komentarzu® do art. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
wskazuje, ze ,,nowelizacja z 2017 r. nie zawiera regulacji, na podstawie ktdrej osoba przyjeta
w sklad cztonkéw spotdzielni przed 9.09.2017 r. moglaby obecnie zada¢ zwrotu wniesionego
udziatu. W $wietle wyraznego brzmienia art. 1 ust. 9 u.s.m. przepis art. 26 § 1 pr. spotdz. nie
ma tu zastosowania. Z tych przyczyn poruszone zagadnienie prawne moze by¢ miarodajnie

rozstrzygnigte tylko przez wyktadni¢ sgdowa.”

Ewa Bonczak-Kucharczyk® w komentarzu do art. 1 ust. 9 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych uznata, ze ,,Nalezy jednak postawi¢ pytanie, czy omawiana regulacja nie jest
przypadkiem nieprawidtowa z tego wzgledu, ze stawia w réznej sytuacji osoby, ktore zostaty
cztonkami spotdzielni mieszkaniowych przed wejsciem w zycie nowelizacji z dnia 20 lipca
2017 r., 1 osoby, ktore zostaja cztonkami takich spotdzielni po tej dacie. Wszak osoby, ktore
wplacity wpisowe i1 udziaty cztonkowskie i1 niezaleznie od tego pokrywaly koszty nabycia
swoich praw do lokali, poprzez wptate udziatéw czionkowskich uczestniczyly w tworzeniu
majatku spoldzielni innego niz lokale lub domy, do ktérych prawa przystuguja konkretnym
cztonkom (badZz osobom niebgdacym cztonkami), a ktérego to majatku jako czlonkowie
spotdzielni stawali si¢ zbiorowo wspotwlascicielami — zgodnie z zasada, Zze majatek
spoldzielni jest prywatng wtasnoscig jej czionkéw (zob. art. 3 Prawa spoldzielczego).
Tymczasem osoby, ktore stang si¢ cztonkami bez wplaty wpisowego i1 udziatow, nabeda
prawa do majatku spotdzielni wytworzonego wczesniej przez wplacajacych udziaty
cztonkow. Likwidacja obowigzku wnoszenia udziatow cztonkowskich moze tez uniemozliwi¢
lub utrudni¢ spoldzielniom mieszkaniowym podejmowanie dziatalnosci, o ktoérej mowa
wart. 1 ust. 2 pkt. 4 i 5 oraz w art. 1 ust. 6 u.s.m. Nowelizacja z dnia 20 lipca 2017 r. nie
zawiera jednak zadnych regulacji majacych na celu likwidacje tej nierdownosci.

Nierownos¢ ta moze by¢ powigkszona z tego powodu, Ze jesli nie stosuje si¢ przepisow
prawa spotdzielczego dotyczacego udzialdw, to nalezy zakladaé, ze takze nie stosuje sig
art. 26 § 1 pr. sp., ktory dotyczy zwrotu udzialdéw w razie ustania cztonkostwa — rowniez

w tych przypadkach, gdy z mocy przepisow ustawy (zob. art.3 ust. 7 i art.4 u.s.m.)

® Stefaniak A. ,,Prawo spotdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz”, wyd. WKP, 2018.
* Bonczak-Kucharczyk E., Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz”, wyd. WKP, 2018.
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cztonkowie s3 go pozbawiani. Powodowatoby to, iz po wej$ciu w zycie nowelizacji z dnia
20 lipca 2017 r. zwroty takie nie bylyby dokonywane. Nowelizacja ta nie zawiera bowiem
rowniez przepisow przejsciowych regulujacych te kwestie. Tego typu rozwigzanie nalezy
jednak uzna¢ za nieprawidtowe, bo odbierajagce prawa, ktore przystugiwaty na podstawie

wczesniejszych przepisOw, obowigzujacych statutéw spotdzielni badz umow.”

OPRACOWALA WICEDYREKTOR

Gabriela Kopania Danuta Antoszkiewicz



