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Pani Jadwiga Emilewicz
Minister Rozwoju

Na tle skarg wptywajacych do Biura Rzecznika Praw Obywatelskich zostat
dostrzezony problem statusu prawnego osob, ktorym przed dniem wejscia w zycie ustawy z
dnia 20 lipca 2017r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2017r., poz. 1596)
przystugiwata wspdlnie z malzonkiem — cztonkiem spoétdzielni - odrebna wlasnos¢ lokalu
w spotdzielni mieszkaniowe;.

Zgodnie z zasadami nabywania czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowe;,
obowigzujacymi przed dniem wejScia w zycie powolanej wyzej nowelizacji ustawy o
spoldzielniach mieszkaniowych, kazda osoba, ktéra chciata zosta¢ cztonkiem spotdzielni,
musiala ztozy¢ deklaracje cztonkowska, za$ decyzja w kwestii uzyskania cztonkostwa
przybierata forme¢ uchwaly wlasciwego organu spotdzielni. Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych w dwczesnym brzmieniu, cztonkami spotdzielni mogli by¢
oboje matzonkowie, cho¢by spéidzielcze prawo do lokalu albo prawo odrebnej wtasnosci
lokalu przystugiwato tylko jednemu z nich. Malzonkowi cztonka przystugiwato roszczenie
o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni.

Po wejsciu w zycie nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 20
lipca 2017r. pojawit si¢ problem, na jakiej podstawie czlonkostwo w spétdzielni
mieszkaniowej moze naby¢ malzonek czlonka spotdzielni, ktéremu wspdlnie z nim
przystuguje prawo odrebnej wtasnos$ci lokalu, a ktéry w poprzednim stanie prawnym nie byt
cztonkiem spotdzielni mieszkaniowe;.

Stosownie do art. 3 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2001r. o spo6ldzielniach
mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2018r., poz. 845) czlonkiem spotdzielni jest osoba fizyczna,
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cho¢by nie miata zdolnos$ci do czynnosci prawnych albo miata ograniczong zdolnos¢ do
czynno$ci prawnych:

1) ktorej przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego;
2) ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

3) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego;

4) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, zwane dalej
"ekspektatywa wiasnosci"; lub

5) bedaca zatozycielem spoéidzielni, z zastrzezeniem ust. 9.

2. Cztonkami spoéldzielni sg oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystuguje im
wspolnie, albo jezeli wspdlnie ubiegaja si¢ o zawarcie umowy o0 ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wtasnosci
lokalu.

Zgodnie natomiast z art. 3 ust. 3! zd. pierwsze i drugie tej ustawy czlonkiem
spotdzielni moze by¢ osoba, ktéra nabyta prawo odrebnej wiasnosci lokalu. Wiascicielowi
lokalu, ktéry nie jest czlonkiem spéidzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet
cztonkéw spotdzielni.

W art. 3 ust. 2 mowa jest o nabyciu czlonkostwa w spdidzielni mieszkaniowej z
mocy samej ustawy (bez koniecznosci sktadania deklaracji cztonkowskiej 1 podejmowania
jakichkolwiek rozstrzygnie¢ przez organy spotdzielni) przez matzonkow, ktérym ,,prawo do
lokalu przystuguje wspolnie”. W przepisie tym mowa jest ogdlnie o ,,prawie do lokalu”, bez
rozrdznienia czy chodzi tu wylacznie o prawa spoétdzielcze czy takze o prawo wlasnosci
lokalu. Mogtoby to zatem wskazywa¢ na to, ze matzonek cztonka spdidzielni, ktéremu
wspolnie z nim przystuguje odrgbna wlasnos¢ lokalu, stat si¢ z dniem wejscia w Zycie
nowelizacji czlonkiem spoétdzielni z mocy samego prawa. Tym bardziej, ze w mysl tego
przepisu cztonkami z mocy prawa stajg si¢ oboje matzonkowie ubiegajacy si¢ o zawarcie
umowy o ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

Konkluzja taka budzi jednak watpliwosci z uwagi na systematyke art. 3 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych. Dopiero bowiem w ust. 3! art. 3 mowa jest o sytuacji osob,
ktore sa wlascicielami lokali. Zgodnie z trescig tego unormowania cztonkiem spotdzielni
moze by¢ osoba, ktéra nabyta prawo odrebnej wiasnosci lokalu. Wiascicielowi lokalu, ktéry

nie jest czltonkiem spodldzielni, przystuguje roszczenie o przyviecie w poczet czlonkow

spotdzielni. Przepis art. 16 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze stosuje
si¢ odpowiednio. Osoba, ktéora nabyta prawo odrgbnej wihasnosci lokalu, zachowuje
cztonkostwo w spotdzielni.



W praktyce przepis ten interpretowany jest w ten sposob, ze malzonek czlonka,
ktoremu wspdlnie z nim stuzy odrebna wilasno$¢ lokalu, nie nabyt cztonkostwa z mocy
samego prawa z dniem wejscia w zycie przedmiotowej nowelizacji, lecz moze zostaé
cztonkiem spoétdzielni po ztozeniu deklaracji cztonkowskiej. W taki sposob przepis jest
rowniez wykladany w praktyce sadowej. W postanowieniu Sadu Apelacyjnego we
Wroctawiu z dnia 27 sierpnia 2019r., sygn. I ACz 943/19 (nie publ.) Sad ten wskazal, ze
automatyzm cztonkostwa wskazanej kategorii 0s6b nie wynika z obecnej tresci art. 3 ust 2
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Wskazuje na to systematyka art. 3 ustawy, w
ktorym najpierw w ust. 1 wymieniono prawa, ktére ex lege skutkujg czionkostwem w
spotdzielni (wsrdd nich nie wymieniono odrgbnej wlasnosci lokalu), nastgpnie za§ w ust. 2
wskazano, ze czlonkostwo przystluguje obojgu matzonkom, jesli prawo do lokalu
przystuguje im wspdlnie, a dopiero w ust. 3! umozliwiono cztonkostwo w spétdzielni
osobom, ktore nabyly prawo odrebnej wiasnosci lokalu w spotdzielni. W art. 3 ust. 32
ustawy wskazano zdarzenia skutkujgce powstaniem cztonkostwa w spotdzielni. W ramach
tych przypadkéw nie wymieniono wniosku (przyjecia w poczet cztonkéw) matzonka
wspotwlasciciela lokalu. Zdaniem Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu oznacza to, ze
aktualnie w $wietle tresci art. 3 ust. 3! zd. trzecie ustawy ztozenie wniosku o przyjecie w
poczet czlonkdw 1 realizacja ustawowo przyznanego roszczenia gwarantujacego
wiascicielom lokali cztonkostwo w spotdzielni, nie rozcigga si¢ automatycznie na drugiego
z matzonkow. Tym samym, zdaniem Sadu, brak jest rowniez podstaw do automatycznego
rozciggania czlonkostwa w spotdzielni na matzonkoéw czionkow spdidzielni, ktorzy tymi
cztonkami przed wejSciem w zycie nowelizacji z 2017r. nie byli.

Przytoczonej argumentacji nie sposdb odméwi¢ racjonalnosci. Podkreslenia jednak
wymaga, ze Rzecznikowi Praw Obywatelskich nie sg znane inne orzeczenia sgdowe
dotyczagce omawianej kwestii. RoOwniez w piSmiennictwie prawniczym wskazany problem
nie zostal szerzej dostrzezony i omowiony. Wedtug P. Hoffmana (Piotr Hoffman, Monika
Tabor-Gruszfeld, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarze do nowelizacji. Warszawa 2018,
s. 90 1 nast. ) jesli danej osobie przystuguje jedynie udziat we wspotwilasnosci lub jesli lokal
jest przedmiotem wspotwlasnosci tacznej zastosowanie ma odpowiednio art. 3 ust. 2 1 art. 3
ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Warto tez zwrdci¢ uwage, ze w dostepne;j
na stronie internetowej Ministerstwa Rozwoju ,,Analizie przepisow ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepowania
cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze (Dz. U. z 2017 r., poz. 1596)” wskazano, ze
,080by posiadajagce spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, ktore nie byly czionkami
spotdzielni a takze wspdétmatzonkowie cztonkow spotdzielni jezeli tytut prawny do lokalu

przystugiwal im wspolnie z dniem wejScia w zycie nowelizacji ustawy o spéoldzielniach

mieszkaniowych tj. od 9 wrzesnia 2017 r. uzyskujg cztonkostwo z mocy prawa (podkr.

wiasne). Nie sktadajg deklaracji ani nie wnosza udzialow 1 wpisowego.” Takie stwierdzenie



zdaje si¢ sugerowac, ze w ocenie resortu, matzonek cztonka nabywa cztonkostwo z mocy
prawa takze gdy sluzy mu wspolnie z cztonkiem spotdzielni odrgbna wiasnos$¢ lokalu. Z
doswiadczen Biura Rzecznika Praw Obywatelskich wynika, Zze w spotdzielniach
mieszkaniowych istnieje rozbiezna praktyka na tle omawianego zagadnienia.

Kwestia rozstrzygniecia, czy malzonek cztonka spotdzielni, bedacy wspolnie z nim
wiascicielem lokalu stal si¢ z mocy prawa po wejsciu w zycie nowelizacji z 2017r.
cztonkiem spotdzielni, czy tez takim czlonkiem stanie si¢ dopiero po ztozeniu deklaracji
cztonkowskiej ma istotne znaczenie praktyczne i1 wigze si¢ wprost z mozliwosciag
zagwarantowania takiej osobie realizacji praw zarowno korporacyjnych, wynikajacych z
cztonkostwa w spotdzielni, jak 1 posrednio praw zwigzanych z faktem posiadania prawa
odrgbnej wiasnosci lokalu w spotdzielni mieszkaniowej. W szczego6lnosci, od faktu
posiadania badZz nie, czlonkostwa w spotdzielni zalezy podstawa prawna oraz zakres
uprawnien do zaskarzania uchwal organow spotdzielni mieszkaniowej. Z tego powodu
wydaje si¢, ze omawiana kwestia powinna by¢ jednoznacznie, w sposob niebudzacy
watpliwosci interpretacyjnych, rozstrzygnigta w przepisach.

Dlatego tez uwagi powyzsze przedstawiam Pani Minister na podstawie art. 16 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (t. jedn. Dz. U. z
2018 1., poz. 2179 ze zm.) z prosbg o rozwazenie zasadnosci podjecia prac legislacyjnych
nad doprecyzowaniem przepisOw o nabywaniu cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej w
przedmiotowym zakresie. Bede wdzigczny za poinformowanie Rzecznika Praw
Obywatelskich o stanowisku zajetym w tej sprawie.
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