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1. Wybdr tematu rozprawy doktorskiej

Wybér tematu rozprawy doktorskiej oceniam pozytywnie. Spéldzielnia mieszkaniowa ma na
celu zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlonkéw, ktére nastepuje przez dostarczanie im lokali
mieszkalnych w ramach odr¢bnego od cztonkostwa stosunku prawnego, nazywanego pochodnym.
Z tego wzgledu czlonek spoéldzielni uczestniczy nie tylko w stosunku czlonkostwa, ale takze w
stosunku pochodnym. Zagadnienie relacji i wzajemnych powiazan miedzy tymi dwoma stosunkami
prawnymi — majace zreszta wiele réznych aspektow — ma istotna doniosto$¢ teoretyczna i
praktyczna w prawie spéldzielczym. Wspolczesnie pozostaje ono nadal aktualne. Jest tak przede
wszystkim za sprawa dyskusyjnego wyroku TK z dnia 5 lutego 2015 r. (K 60/13, TK ZU A, 2015,
nr. 2, poz. 11), ktéry zakwestionowal konstytucyjny charakter regulacji zaktadajacej zaleznosé
prawa do lokalu od cztonkostwa. Konsekwencja wspomnianego wyroku bylo réwniez pojawienie
si¢ dyskusyjnej ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
ustawy Kodeks postgpowania cywilnego oraz ustawy Prawo spotdzielcze (Dz. U. 2017, poz. 1596),

ktéra odwrocila wspomniang zasadg na rzecz zaleznosci cztonkostwa od prawa do lokalu.

Recenzowana rozprawa doktorska dotyczy zaleznodci czlonkostwa w  spoldzielni
mieszkaniowej od prawa do lokalu. Sytuuje si¢ ona zatem w centralnym i newralgicznym dla prawa
spoldzielczego obszarze tematycznym. Pomimo tego, ze nowa regulacja prawna byla juz omawiana
takze krytycznie w piSmiennictwie, to tematyka ta, jest nadal aktualna, dyskutowana i doniosta. W
konsekwencji mozna wigc ocenié, ze temat rozprawy ze wzgledu na swojq wage zasluguje na
szczegdlowe przedstawienie.

Recenzowana rozprawa doktorska skoncentrowana jest w mojej ocenie na poszukiwaniu

optymalnego modelu relacji mi¢dzy stosunkiem cztonkostwa, a stosunkiem pochodnym oraz
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powiazanymi z nim zagadnieniami szczegdélowymi. Takim optymalnym modelem jest, zdaniem
Doktoranta, zalezno§¢ czlonkostwa od prawa do lokalu. Ma on wzmacnia¢ pozycje oséb
posiadajacych prawa do lokali w spo6tdzielni mieszkaniowej. Odznacza si¢ intensywniejsza ochrona

praw majatkowych do lokalu kosztem praw korporacyjnych.

2. Formalna strona rozprawy doktorskiej

Recenzowana rozprawa doktorska jest obszerna. Liczy lacznie 335 stron, z czego 306 stron
zajmuje merytoryczne omoéwienie tematu. Praca dzieli si¢ na osiem rozdzialéw: pojecie i istota
spoldzielni mieszkaniowej, istota stosunku czlonkostwa w spoldzielni mieszkaniowej, dawna
zasada zwiazania praw do lokali w spoltdzielni mieszkaniowej, zasada zwiazania czlonkostwa w
spoldzielni z prawem do lokalu, czlonkostwo a spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, cztonkostwo a spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, czlonkostwo a umowa

o budowe lokalu 1 ekspektatywa wlasnosci oraz model sp6tdzielni mieszkaniowej po nowelizacji z

dnia 20 lipca 2017 .

Poza wskazanymi nizej szczegdlowymi uwagami dotyczacymi struktury rozprawy, ktérych
jest niewiele, nie moge zglosi¢ innych. Warstwa merytoryczna poszczegélnych rozdzialéw biegnie
od przedstawienia istoty spoldzielni mieszkaniowej, dawnej zasady zalezno$ci prawa do lokalu z
czlonkostwem, przedstawienia gléwnych zalozen obecnej zasady zaleznosci, szczegdlowymi
zasadami zaleznosci cztonkostwa od konkretnych typow praw do lokalu, tj. praw spotdzielczych i
ekspektatywy wlasnosci, az po oceng obecnego modelu spotdzielni mieszkaniowej. Struktura
rozprawy jest wiec spojna, kompletna i uporzadkowana. Pozwala na wyczerpujace przedstawienie

tematu rozprawy.

W tym kontekscie zwracam jednak uwage na punkt drugi rozdzialu pierwszego dotyczacy
ewolucji spéldzielni mieszkaniowej. Miesci on uwagi historyczne o zasadach roczdelskich oraz o
rozwoju ruchu 1 prawa spéldzielczego w Polsce. Ta czg$¢ rozprawy nie ma szerszego zwigzku z
dalsza jej czgscia. Wydaje si¢ takze, ze szczegdlowe rozwazania w rozdziale trzecim o przyczynach
ustania czlonkostwa, mozna bylo ograniczy¢. Istotne dla dalszego wywodu jest samo zdarzenie

powodujace ustanie cztonkostwa, a nie przestanki jego wystapienia.

Poza Scistym zakresem tematycznym rozprawy pozostaje takze kwestia powstania po

wejsciu w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. bezudzialowej spéldzielni mieszkaniowej, choé¢

sporne jest, czy udziatéw i funduszu udzialowego nie beda miec tylko spéldzielnie nowopowstate,



czy takze te istniejace w momencie wejscia w zycie tej ustawy. Jednak zmiany, ktére przyniosta ta
ustawa oddzialywaja takze na niektére cechy spéldzielni mieszkaniowej, w szczegélnosci na
dobrowolno$¢ czlonkostwa. Dlatego zajecie si¢ przez Doktoranta w rozdziale ésmym istotq

spoldzielni mieszkaniowej, z uwzglednieniem jej bezudziatlowego charakteru, jest stuszne.

Jezeli chodzi o bardziej szczegétowe uwagi dotyczace struktury rozprawy, to mieszane
oceny wywolywaé moze zalozenie przyjete przez Doktoranta, aby w rozdzialach umieszczac
wprowadzenie, ktorego tre$¢ anonsuje dalej omawiane zagadnienia. Ma to zalety 1 wady, takie jak
przejrzyste przedstawienie dalszego toku wywodu, ale rowniez tworzy ryzyko pewnych powtérzen
sygnalizowanych juz wczesniej watkéw. Mozna takze zglosi¢ zarzut do tresci rozdziatu siddmego

(IIa) ,,uwagi ogdlne”, mieszczacego wywod merytoryczny (s. 235 n.).

W rozprawie wykorzystano 228 pozycji literatury. Pierwsze wrazenie, ze nie jest to liczba
optymalna, jest nietrafne. Wprawdzie patrzac z perspektywy historycznej literatura poswiecona
spoldzielczosci mieszkaniowej jest bardzo obszerna, jednak recenzowana rozprawa doktorska
koncentruje si¢ na ocenie aktualnych regulacji. Powoduje to, ze znaczna liczba publikacji z tego
zakresu  pochodzaca z lat  sze$cdziesiatych,  siedemdziesiatych,  osiemdziesiatych,
dziewigcédziesiatych XX w., itd., nie jest aktualna. Wystarczy wigc poprzesta¢ na pozycjach
fundamentalnych z tamtego okresu, jak to uczynit Doktorant. Rozprawa trafnie miesci wigc przede
wszystkim literatur¢ najnowsza, tj. taka, ktéra pozostaje tematycznie powigzana z ksztaltem
obecnej regulacji prawnej. Bardzo obszerna jest, co podkreslam, liczba orzeczen sadowych

wykorzystanych w pracy. Liczy ona 165 orzeczen sadowych.

Autor wykazuje si¢ znajomos$cia zebranej w rozprawie literatury 1 orzecznictwa, co
przeklada si¢ na zasadniczo dobre jej wykorzystanie. Pewien niedosyt wywoluja przypadki
odwolywania si¢ w przypisie do jednej pozycji, poniewaz nie jest wtedy jasne, a nie wynika to takze
z tre$ci wywodu, czy jest tam prezentowany poglad odosobniony, czy przeciwnie reprezentatywny

dla wigkszej liczby autorow.

Doktorant wykazuje si¢ dobra znajomoscia jezyka prawnego 1 prawniczego zaréwno tego
z obszaru klasycznej cywilistyki, jak 1 prawa spoldzielczego. Postuguje si¢ nim w sposob
odpowiedni, tj. zwigzle, precyzyjnie, trafnie, obiektywnie, bez skrotow, itp. Odnotowac takze
musze pewne wyjatki od tej zasady. Doktorant pisze, np. o osobach, ktére posiadaly spétdzielcze
wlasnosciowe prawo, zamiast o osobach, ktoérym takie prawa przystugiwaly (s. 221). Uzywa
terminu ,,zysk” na okredlenie wyniku finansowego spoldzielni mieszkaniowej, gdy bardziej
odpowiednim wydaje si¢ termin ,,przych6d” (s. 289). Raczej nalezy mowi¢ o udziale w prawie, a

nie w nieruchomosci. Pisze takze o tymczasowym czlonkostwie, majac na uwadze czltonkostwo



zalozycieli spoldzielni, ktére ustaje, jezeli nie nabeda oni praw do lokalu w ciagu trzech lat od
nabycia czlonkostwa. Nie wiem, czy nie lepsze byloby tu uzycie okreslenia czlonkostwo

warunkowe.

Nie jest natomiast przedmiotem krytyki, ale polemiki naukowej zasadnos$¢ postugiwania si¢
przez Autora terminem ,,zwigzania” dla okredlenia relacji miedzy czlonkostwem i stosunkiem
pochodnym w spétdzielni. W mojej ocenie bardziej odpowiednim jest jednak termin ,,zaleznosc”,
poniewaz unika si¢ wtedy skojarzen z podzialem na prawa wolne 1 zwigzane. Czlonkostwo 1
stosunek pochodny nie sa ze sobg zwiazane w takim sensie, jak prawa wolne 1 zwigzane. To inny
rodzaj zaleznosci. Doktorant slusznie dostrzega w pracy, ze zalezno§é ma rézne postacie, ale nie

uzywa wobec nich nazw, ktére to wyrazaja. Powroce jeszeze do tej kwestii ponize;.

3. Ocena merytoryczna rozprawy doktorskiej

Przechodzac do dokonania oceny merytorycznej strony rozprawy doktorskiej, stwierdzam,
ze jest ona pierwszym monograficznym opracowaniem problematyki zaleznosci czlonkostwa od
prawa do lokalu w spoéldzielnie mieszkaniowej. Oceniam, ze podstawowym celem, ktéry postawit
sobie Doktorant w rozprawie bylo wykazanie, ze bedaca wynikiem ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
zaleznos$¢ czlonkostwa od praw do lokali, jest optymalng z punktu widzenia cztonkéw formulg
takiej zaleznosci. Wzmacnia ona bowiem pozycij¢ 0s6b posiadajacych prawa do lokali. Rozprawa ta
jest praca naukows, ktérej merytoryczna tre$¢ dostarcza argumentdéw stuzacych wykazaniu
wspomnianego celu. Porusza ona takze inne, zwigzane z tak sformulowanym celem zagadnienia

problemowe, wsrdd ktorych wyrdznia sig takze aktualny model spotdzielni mieszkaniowe.

To co stanowi wyzwanie w pracach poswigconych prawu spéldzielczemu w tym takze
spoldzielczym stosunkom mieszkaniowym, to z jednak strony umiejetne postugiwanie sig
pojeciami 1 konstrukcjami prawa cywilnego, a z drugiej zdolno$¢ dostrzezenia specyfiki rozwiazan
spoldzielczych (korporacyjnych). Autorom nie zawsze si¢ to udaje. Natomiast usilne 1 w gruncie
rzeczy naiwne proby ,,cywilizowania” prawa spotdzielczego, sa zbedne, a niekiedy wrecz szkodliwe.
Ze swej istoty prawo spoldzielcze nalezy do prawa cywilnego ale ma szczegole rysy, ktorych nie
mozna go pozbawiaé, co podkreslat juz Stefan Grzybowski. Doktorant nie popetnia takiego
»grzechu” w recenzowanej rozprawie. Dobrze odnajduje si¢ w klastycznych instytucjach
cywilistycznych (np. essentalia negotii — umowy z art. 18 u.s.m. itp.), ale zarazem dostrzega slusznie

specyfike spotdzielczych rozwigzan.



Sformulowany przez Autora cel i teza rozprawy odpowiadajg wymaganiom stawianym
pracom naukowym i zostaly nalezycie wykazane i uzasadnione. Jednak kazda praca naukowa, takze
ta recenzowana zacheca do podjecia i przeprowadzenia polemiki naukowej. Uwazam, ze Autor
trafnie odczytal tendencje, ktore staly u podstaw zmian legislacyjnych, jak réwniez tych, ktore
wynikaly z tre§ci ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Zmierzly one w zalozeniu do wzmocnienia pozycji
0s6b z prawami do lokali w spoéldzielni mieszkaniowej. Dlatego nie ma podstaw do stawiania
jakichkolwiek zarzutow przyjetym przez Autora w rozprawie celowi i tezie. Jednak inng sprawa jest
w mojej ocenie to, czy do takiego wzmocnienia pozycji oséb w spéldzielni mieszkaniowej
rzeczywiscie doszlo, a takze jaka ,,ceng” przyszlo za zaplacié, patrzac np. z punktu widzenia cech
spoldzielni. Poniewaz pozostaje krytyczny wobec zmian, ktére przyniosta wspomniana ustawa,
zauwazam, ze ich ocena zupelnie inaczej przedstawia si¢ z punktu widzenia cel spétdzielni
mieszkaniowej, a ten narzuca poprzedni model zaleznosci, tj. zalezno$¢ prawa do lokalu od

cztonkostwa, a nie odwrotnie.

Trzeba jednak podkreslié, ze cho¢ w ocenie Doktoranta tzw. odwrdcenie zasady zaleznosci
udalo sig, to jednak trafnie dostrzega On takze pewne niekonsekwencje nowych regulacji, a czasem
i ich wady. Stusznie, np. krytykuje art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r., uznany pozniej za
niekonstytucyjny przez TK. Przewidywal on utrate czlonkostwa ex lege przez czlonka bez prawa
do lokalu w chwili wejscia ustawy w zycie. Na taka sama trafna krytyke zasluguje rozwiazanie
wylaczajace wlascicieli lokali z katalogu oséb, ktére nabywaja czlonkostwo w spotdzielni ex ege,
czy pozbawienie spéldzielni mieszkaniowej udzialéw i funduszu udzialowego oraz faktyczna
likwidacja spéldzielni mieszkaniowych majacych jedynie infrastrukture techniczng 1

nieposiadajacych w swoich zasobach lokali.

Autor stusznie wskazuje, ze model czlonkostwa w spéldzielni zaczerpnigto ze wspdlnoty
mieszkaniowej. Zgadza si¢ On z ocena, wyrazang w pismiennictwie, ze zmiany, ktére przyniosta
ustawa z dnia 20 lipca 2017 r byly rewolucyjne. Moge si¢ z tym zgodzi¢ jedynie czgsciowo.
Wprawdzie odwrécenie zasady zaleznosci spowodowalo zaburzenie korelacji z celem spotdzielni
mieszkaniowej, to zarazem jednak spoldzielnie, tak jak przed zmianami, nadal dzialaja na rzecz
czlonkéw, bo np. wraz z zawarcie umowy o budowe osoby nie bedace cztonkami, staja si¢ nimi.
Zarazem jednak zmiany te nie przyniosly jakichs widocznych korzysci w polozeniu cztonkéw. Te
rzekome korzysci pozostaja w mojej ocenie w sferze deklaracji. Odmienny poglad Autora, uznajacy
ze zmiany wzmocnily pozycje os6b z prawami do lokali w spotdzielni, nie przekonal mnie. Zmiany
nie s dostawane do celu spoétdzielni mieszkaniowej i calg pewnoscia skomplikowaly regulacje

poswiecong nabywaniu 1 utracie czlonkostwa w spotdzielni.



Autor wykazuje dobra znajomo$¢ probleméw poruszanych w pismiennictwie i
orzecznictwie, ktore pozostaja w zwiagzku z zasada zaleznosci czlonkostwa od prawa do lokalu.
Trudno si¢ tez nie zgadzac¢ z wieloma wyrazanymi przez Autora pogladami dotyczacymi celu
spoldzielni, tresci i istoty czlonkostwa, problematyki korporacyjnego charakteru stosunku
czlonkostwa, nabycia czlonkostwa w przypadku wspoélnosci prawa do lokalu, pozycji najemcéw w
spoldzielni, tresci i charakteru umoéw o budowe i o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, roszczen osob bliskich, istoty wkladu budowlanego, modelu
spoldzielni mieszkaniowej itd. W rozprawie Autor wysuwa wlasne twierdzenia i odnosi si¢ takze

do tych wyrazanych w pi§miennictwie, zajmujac zarazem wlasne stanowisko.

Nie sposéb oceni¢ w recenzji wszystkich poruszanych w rozprawie zagadnien
problemowych, wobec czego trzeba poprzesta¢ na odniesieniu si¢ do niektorych z nich. Tak jak w
kazdej pracy naukowej cze$¢ twierdzen wywoluje polemike, a inne krytyke. Tak samo jest w
recenzowanej rozprawie. Jak wspomniatem o tym nie mam zastrzezen co do tresci rozprawy, tj.
dostrzezonych probleméw, podnoszonej argumentacji i wysuwanych twierdzen. Jednoczesnie
oczekiwalbym od Autora, szczegdlnie w pewnych przypadkach, ze wykaze si¢ w wigkszym stopniu
krytycznym podejsciem do poruszanych zagadnien. Takie podejscie jest wlasciwe dla pracy
naukowej o czym nie wolno zapominac. Przykladowo Autor trafnie przedstawil charakterystyke
spoldzielni mieszkaniowej, tj. jej korporacyjny charakter, zasade otwartych drzwi, dobrowolno$é
czlonkostwa, gtéwny cel gospodarczy oraz dzialalno$¢ spotdzielni w sferze wewnetrznej — na rzecz
czlonkoéw i zewnetrznej — na rzecz innych oséb. Zarazem cel spotdzielni polegajacy na dostarczaniu
czlonkom mieszkan, itp. determinuje w mojej ocenie ksztalt zaleznosci miedzy cztonkostwem a
prawami do lokali w spo6tdzielni. Dlatego oczekiwalbym od Doktoranta szerszego uzasadnienia,
dlaczego nalezato odej$¢ od takiego modelu zaleznosci, ktory jest przeciez typowy dla spotdzielni

od ponad stu lat w europejskich porzadkach prawnych.

Jestem zwolennikiem wyrdzniania réznych postaci zaleznosci miedzy prawami do lokalu a
czlonkostwem. Dlatego brak poslugiwania si¢ przez Autora pojeciami zaleznosci genetycznej,
warunkowej 1 funkcjonalnej, wywotuje polemike (Od tej reguly sa jednak takze pozytywne wyjatki,
s. 192). Wprawdzie nie kladzie si¢ to cieniem na merytorycznej warstwie rozprawy, ale
konsekwentne uzycie wspomnianych poje¢ pozwolitoby Autorowi osiagna¢ wicksza przejrzystosé

1 sp6jnos¢ wywodu.

Polemik¢ wywoluje inny poglad Autora. Przylacza si¢ On do stanowiska, ktére zaklada, ze
po wejsciu w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. spéldzielnia zachowala nadal ceche zrzeszenia

dobrowolnego, a cztonkowie maja swobodg przystapienia do niej. Twierdzi On, ze skoro nabycie



prawa do lokalu jest dobrowolne, to taki charakter ma tez nabycie cztonkostwa. Tak nie jest, skoro
bowiem cztonkostwo powstaje ex /ge, to nie moze by¢ dobrowolne. Czynione zalozenie, ze osoba,
ktora chee naby¢ tytul prawny do lokalu, jest jednoczesnie zainteresowana nabyciem czlonkostwa,
nie jest przekonujace. Doniostos¢ tego sporu wyraza si¢ w konkluzji, ze ustawodawca pozbawil
cechy dobrowolnosci spéldzielnie mieszkaniowa, a tym samym powstaje pytanie o konstytucyjny

charakter obecnej regulacji (zob. art. 1 ustawy z 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spéldzielcze).

Podzielam natomiast dla odmiany poglad Autora, ze odwrdcenie zasady zaleznodci
napotkato kilka przeszkod. Jedna z nich jest nabycie czlonkostwa w przypadku wspélnosci praw
do lokalu. Nie jestem jednak przekonany, czy formulowana przez Autora propozycja
wielopodmiotowosci czlonkostwa jest zasadna? Przykladowo w spoélce cywilnej jest to
dopuszczalne (art. 872 k.c.), ale spadkobiercy zmarlego wspdlnika, ktérzy na jego miejsce wstapili
do spotki, wystepuja w stosunku do niej przez pelnomocnika. Czy takie wspoldzielone
czlonkostwo nadal zachowaloby osobisty charakter, jak wygladalaby realizacja prawa glosu, itp.?

Watpliwosci jest wigc sporo.

Zgadzam si¢ z krytyka art. 3 ust. 5 u.s.m. Slusznie Autor podnosi, ze procedura prowadzaca
do rozstrzygniecia, ktéry ze wspotuprawnionych wobec prawa do lokalu, stanie si¢ czltonkiem
spoldzielni, jest dilugotrwala i kosztowna. Jednak mogacy wystapic wowczas brak wyboru
pelnomocnika, nie oceniam jako wade regulacji, bo ma to oparcie w zasadzie volenti non fit ininria.
Petnomocnictwo jest takze stosunkiem osobistym, opartym na zaufaniu i z tego wynika gwarancja

uczciwej reprezentacji intereséw wspoluprawnionych.

Podzielam natomiast postulat wprowadzenia elektronicznego systemu glosowania w
spoldzielniach mieszkaniowych, ale nie jako rozwiazanie obligatoryjne, ale fakultatywne. Przyjecie
go w spéldzielni mogloby by¢ uzaleznione od uzyskania wyzszej niz zwykle wigkszosci gtosow

czlonkéw na walnym zgromadzeniu.

Stuszne sg takze zarzuty nickonsekwentnego odwrocenie zasady zaleznoscli, tj. pozbawiania
wlascicieli lokali mozliwosci nabycia czlonkostwa ex /ege. W istocie wigc zasada zaleznosci jest
ograniczona do praw spéldzielczych, ekspektatywy prawa lokatorskiego oraz ekspektatywy prawa
wlasnosci, a w przypadku przyslugiwania prawa wlasnosci lokalu cztonkostwo jest fakultatywne.

To samo dotyczy najmu bylych mieszkan zakladowych przejetych przez spétdzielnie.

Podzielam takze krytyke art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Konsekwentnie z zalozeniami
reformy przyjeto w nim, ze czlonek bez prawa do lokalu, nie moze nadal pozosta¢ czlonkiem

spoldzielni. TK uznal to rozwiazanie za niekonstytucyjne. W mojej ocenie wystepuje sprzecznosé



orzecze TK z dnia 5 lutego 2015 r. i z dnia 10 czerwea 2020 r. (K 3/19, OTK-A, 2020, poz. 27).
To chyba pokazuje, ze ocena przez TK pierwotnego modelu zaleznosci nie zostala dobrze
przemyslana. Rozwiazanie art. 4 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Autor zasadnie krytykuje takze
dlatego, ze zagrazalo ono osobom, ktére wprawdzie mieszkaja w lokalu polozonym w zasobach
mieszkaniowych spoldzielni, ale nie maja one wobec niego tytulu prawnego skutecznego
bezposrednio wobec spélidzielni. Podobnie jest z osobami, ktérym przystuguje spoéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu polozone w budynku usytulowanym na gruncie, do ktérego
spoldzielnia nie ma tytulu prawnego. Autor stusznie takze podkresla, ze art. 4 w/w ustawy
pozbawial czlonkostwa takze tych czlonkéw, ktorzy chcieli ubiegac si¢ o pomoc spoétdzielni w

budowie lokali (art. 1 ust. 2 pkt. 4 u.s.m.).

Zgadzam si¢ z ocena, ze wprowadzenie odwroconej zasady zaleznosci ma pewne wady,
ktore Autor trafnie wypunktowal. Naleza do nich pozbawienie cztonkéw prawa wypowiedzenia
czlonkostwa (art. 58 ust. 1 w zw. z art. 32 ust. 1 Konstytucji RP) i problem wyktadni art. 3 ust. 7
zd. 2 usm. zw. z art. 108b pr.spéldz. Pewng nickonsekwencja przyjetych zalozen jest takze
czlonkostwo zalozycieli spétdzielni. Powstaje ono wprawdzie ex /ge, ale nie wskutek nabycia prawa
do lokalu, co w ich przypadku nie jest mozliwe. Nabycie przez zalozycieli czlonkostwa jest
ograniczone warunkiem rozwiazujacym, bo ustaje ono, jezeli nie uzyskaja oni praw do lokalu w

ciggu trzech lat.

W zwiazku z powyzszym zauwazam, ze jezeli Autor pozostaje krytyczny wobec braku
mozliwosci wypowiadania czlonkostwa przez czlonkéw, to czy nie oznacza to tym samym

podwazenia jednego z filaréw obecnego modelu zaleznosci, za ktérym Autor si¢ opowiada.

W pewnym stopniu moge zgodzi¢ si¢ z ocena Autora, ktéry formuluje zarzut
niekonsekwencji zalozen pierwotnej wersji ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych. Opiera si¢ on na tym, ze ustawa wymagala nabycia cztonkostwa przed zawarciem
umowy o budowg lokalu oraz w czasie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, pomimo Ze potem
czlonkostwo nie bylo obligatoryjne. Zastrzec jednak nalezy, ze spdldzielnia mogla takze
ustanawia¢ wlasnos$¢ na rzecz nie czlonkéw, ale na innych zasadach. W tym sensie nie byto wigc
obligatoryjnosci cztonkostwa wobec zainteresowanych nabyciem wlasnosci lokalu. Jezeli jednak
spoldzielnia dazyta do realizacji jej celu, tj. dzialania w interesie czlonkdw, to osoba zainteresowana

nabyciem wlasnosci, obowigzana byla wczesniej uzyskac cztonkostwo.

Generalnie zgadzam si¢ z ocena charakteru umowy o ustanowienie spoéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, w szczegdlnosci z wystgpowaniem w niej, tzw. elementow

korporacyjnych, czyli ksztaltowania praw stron przez prawo wewnetrzne spotdzielni.



Cickawy jest poglad Autora, ze wklad budowlany odpowiada cenie sprzedazy.
Funkcjonalnie rzecz ujmujac mozna si¢ zgodzi¢ z taka oceng. Sa jednak migdzy tymi instytucjami
pewne roznice. Warto$¢ wkladu budowlanego jest okreslona, jako pelny koszt budowy lokalu, co
jest takze konsekwencja celu spotdzielni. Nie moze by¢ ona wyzsza lub nizsza w przeciwiefistwie
do ceny sprzedazy, ktéra moze by¢ dowolnie ustalona przez strony. Mozna wprawdzie okresli¢
takze jej wysokos§¢ przez wskazanie jakiego$ kryterium, np. takiego jak koszt budowy lokalu.
Instytucje spotdzielcze sa wige podobne do klasycznych instytucji cywilistycznych, ale odznaczaja

si¢ zarazem swoja specyfika, co naturalnie nie ulatwia ich analizy.

Interesujacym a zarazem obiektywnie trudnym zagadnieniem jest ustalenie istoty
spoldzielni mieszkaniowej po zmianach, ktére przyniosta ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. W tym
celu Autor zestawia spoldzielnie¢ mieszkaniows ze stowarzyszeniem, wspoélnota 1 korporacja
mieszkaniowa. Autor dokonuje poréwnania cech tych podmiotéw, co jest uzasadnione, ale zarazem
jednak prowadzi do ograniczonych i w sumie przewidywalnych wnioskéw. Zgadzam si¢ jednak z
ocena Autora, ze zmiany przyniosly zblizenie spoldzielni mieszkaniowej do wspdlnoty
mieszkaniowej. Zacie$nienie tego podobiefistwa przyniesie wysuwana przez Autora realizacja

postulatu zaleznosci cztonkostwa od prawa odrebnej wiasnosci lokalu.

4. Konkluzje

Wobec powyzszego stwierdzam, ze recenzowana rozprawa doktorska wykazuje sie
sformutowanym celem, teza, nalezyta struktura oraz cechuje si¢ odpowiednim dla tego rodzaju
prac naukowych poziomem merytorycznym. Samodzielne rozwazania Autora pozwolily mu
wykaza¢ 1 zrealizowaé gléwne cele rozprawy. Zawiera ona opracowanie waznego dla prawa
spoldzielczego zagadnienia. Rozprawa moze wigc stanowi¢ podstawe do podjecia dalszych etapéw
w przewodzie doktorskim. Czyni ona tym samym zados¢ wymaganiom przewidzianym w art. 12
ust. 1 oraz art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 14 marca 2003 r. o stopniach naukowych 1 tytule naukowym
oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (Dz. U. z 2017 r. poz. 1789), w zw. z art. 179 ust. 1
ustawy z dnia 3 lipca 2018 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe — Prawo o szkolnictwie wyzszym

(Dz. U. z 2018 1. poz. 1669).

Piotr Zakrzewski



