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I. Uwagi wprowadzajace

Niewatpliwie truizmem jest dzi$ stwierdzenie, ze prawidtowo funkcjonujace panstwo
powinno poméc w  zaspokajaniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli. Jednym z
najwazniejszych probleméw spotecznych w naszym kraju jest problem mieszkaniowy.
Polityka mieszkaniowa prowadzona przez panstwo powinna stuzy¢ zaspokojeniu
podstawowych potrzeb ludzkich, do ktorych zaliczymy potrzeb¢ schronienia oraz
zapewnienia poczucia bezpieczenstwa. Dobrze zaplanowana strategia mieszkaniowa sprzyja
tworzeniu stabilnych spotecznosci, wzmacniajagc wiezi sasiedzkie 1 wspierajac integracje
spoleczna.

Prawo do mieszkania jest jednym z podstawowych praw obywatela. Polska
Konstytucja RP z dnia 2 kwietnia 1997 r.! (Konstytucja RP) zobowigzuje wtadze publiczne
do polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb spotecznych?. Zobowigzanie to zostato zawarte
w art. 75 ust. 1 ustawy zasadniczej, zgodnie z ktérym ,,Wtadze publiczne prowadzq polityke
sprzyjajgcq zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegolnosci przeciwdziatajg
bezdomnosci, wspierajq rozwdj budownictwa socjalnego oraz popierajq dziatania obywateli
zmierzajgce do uzyskania wlasnego mieszkania.”® Przepis ten stanowi jedng z podstawowych
zasad polityki panstwa. W ramach wskazanego artykutu spotdzielnie mieszkaniowe zajmuja
szczegblne miejsce. Trybunal Konstytucyjny (TK) w wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r.
wywiodt wniosek, Ze spotdzielnie mieszkaniowe posiadaja szczegdlny status prawny
zwigzany z ich rola w realizacji zadan wskazanych w przytoczonym przepisie ustawy
zasadniczej. Stanowig bowiem jedng z form realizacji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
jednostki*. Zatem nalezy doj$¢ do wniosku, ze spotdzielnie mieszkaniowe stanowig istotny
element polityki mieszkaniowej kraju.

W ciagu ostatniego stulecia spotdzielnie mieszkaniowe w Polsce odegraty istotng role
W rozwigzywaniu problemoéw mieszkaniowych, przyczyniajac si¢ do poprawy warunkow
bytowych spoteczenstwa. W tym okresie stanowity duze znaczenie spoteczne, zwlaszcza w
czasach Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej (PRL)®, kiedy to nastapil rozkwit budownictwa

spotdzielczego. W tym czasie ze wzgledu na zmian¢ ustroju zostaly wprowadzone nowe

! Konstytucja RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483, z 2001 r. Nr 28, poz. 319, z 2006 .
Nr 200, poz. 1471, z 2009 r., Nr 114, poz. 946).

2W. Skrzydto, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2013, LEX, art. 75.

3 Art. 75 Konstytucji RP.

4 Wyrok TK z dnia 17 grudnia 2008 r., P 16/08, OTK-A 2008, nr 10, poz. 181.

5> Nowe spoétdzielnie mieszkaniowe zaczely powstawaé dopiero po 1957 r. (okres tzw. odwilzy
popazdziernikowej).



regulacje z zakresu prawa spoldzielczego, pierwsza ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o
spotdzielniach i ich zwigzkach® (Sp6tdzZwU), a nastepnie ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. -
Prawo spotdzielcze’ (PrSpotdz). Nastgpna transformacja systemowa majaca miejsce pod
koniec XX wieku rowniez wptyneta na ksztatt postrzegania spotdzielni mieszkaniowej, czego
wynikiem bylo wprowadzenie nowego aktu prawnego - ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o

spotdzielniach mieszkaniowych® (SpMieszkU).

Il. Uzasadnienie wyboru tematu rozprawy

Bezposrednig inspiracja do zajgcia si¢ problematyka cztonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej bylo wejscie w zycie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy —
Prawo spoldzielcze (ZmSpMieszkU17)°, ktéra zostata okre§lona w piSmiennictwie
rewolucjal®. Kluczowym aspektem wprowadzonych zmian bylo wprowadzenie nowej
formuty cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej i przyjecie normatywnej zasady zwigzania
praw do lokali z obligatoryjnym cztonkostwem w spotdzielni. Zmienita ona radykalnie
dotychczasowy model zwigzania praw do lokalu z czlonkostwem. W doktrynie zostaty
opublikowane inspirujace artykuty naukowe'! dotyczace omawianego zagadnienia, jednak w
ocenie Autora niniejszej dysertacji w dalszym ciggu brakuje kompleksowej monografii.
Nawet tylko z tego powodu prezentowany temat zastuguje na poglebione rozwazania.

Wybor tematu pracy znajduje uzasadnienie rowniez w danych statystycznych. Dane te

wskazuja, ze w Polsce w 2022 r. funkcjonowato ponad 2600 spotdzielni mieszkaniowych'?, w

6 Ustawa z dnia 17 lutego 1961 1. 0 spotdzielniach i ich zwigzkach. (Dz.U. 1961 r. Nr 12 poz. 61).

" Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. Prawo spotdzielcze (Dz.U. 1982 r. Nr 30 poz. 210).

8 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001 r. Nr 4 poz. 27).

9 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 2017 r. poz. 1596).

10 R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sadowych, 2018, LEX, art.
3.

11 K. Pietrzykowski, Nowa formula stosunku cztonkostwa w spo6ldzielni mieszkaniowej [w:] Ksiega poswigcona
pamigci Profesora Adama Jedlinskiego, red. P. Zakrzewski, D. Bierecki, Sopot 2019, s. 263-278; P. Zakrzewski,
Spoétdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017 r., KKP 2018, z.1, s. 177 — 228.

12 Autor doktoratu bazuje na danych z Urzedu Statystycznego w Lublinie (lublin.stat.gov.pl) oraz GUS
(stat.gov.pl) [dostep: 1.05.2023 r.], a takze na danych z pisma z Urzgdu Statystycznego w Lublinie, sygnatura:
LUB-OBR.601.13.2024.2 z dnia 02.02.2024 r. Warto jednak zauwazy¢, ze wedtug danych przedstawionych
przez B. Lackoronskiego na koniec 2021 r. bylo 3709 spoétdzielni mieszkaniowych, por. B. Lackoronski,
Przeniesienie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu na podstawie umowy o dozywocie de lege
ferenda, Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci, Warszawa 2022, s. 11. B. Lackoronski opieral sie na statystykach
udostepnionych przez Zwigzek Rewizyjny Spoétdzielni Mieszkaniowych RP. Pomimo dane z Zwigzku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP sa cenne i wskazuja na pewne aspekty rynku spotdzielczego, w
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ktorych zasoby mieszkaniowe wynosza okoto 2 mln mieszkan o tacznej powierzchni okoto
100 min m? Przytoczone dane statystyczne obejmuja tylko mieszkania wlasnosciowe
(zajmowane na podstawie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego) lub
lokatorskie (zajmowane na podstawie stosunku najmu), znajdujace si¢ w budynkach
stanowigcych wlasnos¢ lub wspotwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowych, a do tej liczby nalezy
réwniez doliczy¢ inne grupy osob, m.in. osoby, ktore nabyly prawo odrebnej wlasnosci badz
osoby, ktorym przystuguje ekspektatywa spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Pozwala to wysung¢ wniosek, ze wszelkie zmiany W zakresie czionkostwa w
spotdzielni mieszkaniowej dotyczag wielu milionéw Polakéw. Z doniesien medialnych

13 zatem

wynika, ze w spoldzielniach mieszkaniowych mieszka ponad 10 mln Polakow
poruszana tematyka ma duze znaczenie praktyczne, gdyz dotyczy znacznej czeSci

mieszkancow Polski.

I11. Przedmiot i cel rozprawy

Celem badawczym pracy doktorskiej jest kompleksowa analiza czlonkostwa w
spotdzielniach mieszkaniowych. W toku rozwazan skoncentrowano si¢ przede wszystkim na
wystepujacym zwiazku, jaki powstaje pomigdzy cztonkiem spotdzielni a prawami do lokali w
spotdzielni mieszkaniowej, a takze na poddaniu analizie pozycji cztonka wzgledem
spotdzielni. Cel badawczy dysertacji skorelowany jest z jej zasadniczg teza, w mysl ktorej
wprowadzona nowelg z 20 lipca 2017 r. SpMieszkU nowa formuta stosunkoéw cztonkostwa w
spotdzielni mieszkaniowej wzmacnia pozycj¢ osOb posiadajagcych prawa do lokali. W
poszczegolnych rozdziatach rozprawy poruszane sa zwigzane z tym zagadnienia, analizowane
sg poszczegoOlne problemy, stawiane sg tezy czastkowe, a takze postulaty de lege ferenda,

ktore ostatecznie majg doprowadzi¢ do sformutowania podstawowej tezy.

niniejszej pracy priorytet nadano danym z Gldéwnego Urzedu Statystycznego ze wzgledu na ich szeroka
akceptacj¢ i uznanie w S$rodowisku naukowym. Przyjecie danych z Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni
Mieszkaniowych RP mogloby dodatkowo podkresli¢ znaczenie poruszanego tematu, gdyz wskazuje na jeszcze
wigksza liczbg spoldzielni mieszkaniowych, co §wiadczy o wigkszej iloSci mieszkan dostgpnych w ramach
zasobow spotdzielczych.

13 A. Zielinska, PiS chce zmieni¢ prawo, ktore dotknie 10 min Polakow. Rzad ma juz gotowy projekt,
https://www.money.pl/gospodarka/pis-chce-zmienic-prawo-ktore-dotknie-10-min-polakow-rzad-ma-juz-gotowy-
projekt-6819075054873408a.html [dostep: 1.05.2023 r.].
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Formuta obowigzujacg przez dziesieciolecia w prawie spotdzielczym byta zasada
zwigzania praw do lokalu z cztonkostwem w spo6tdzielni mieszkaniowej. Za prawa pochodne
od cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej uwazano spoldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego i1 spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, a poézniej rowniez prawo
odrebnej whasnosci lokalu.

W pracy doktorskiej podjeto takze probe odpowiedzi na pytanie, czy wprowadzone
zmiany tak zmienity konstrukcje prawng spotdzielni mieszkaniowej, ze mozna jeszcze mowié
o spotdzielni mieszkaniowej? Czy moze konstrukcyjnie blizej jej do wspdlnoty
mieszkaniowej, stowarzyszenia lub kooperatywy mieszkaniowej?

Biorac pod uwage powyzsze stanowisko oraz cel rozprawy uznano, ze nalezy
wykorzystaé, dla potrzeb niniejszej analizy, metode dogmatyczng, metod¢ komparatystyczna

(poréwnawczg), metode historyczng, w tym metode historyczng w ujeciu diachronicznym.

IV. Struktura pracy i wnioski de lege ferenda

Budowa rozprawy doktorskiej ma za zadanie odzwierciedla¢ zatozenie o potrzebie
petnego podejscia do analizowanego problemu. Dysertacja sktada si¢ ze wstgpu, osmiu
rozdziatbw merytorycznych, zakonczenia oraz spisu tresci, bibliografii, wykazu aktow
prawnych, orzecznictwa i zrodet wykorzystanych w rozprawie. Calo$¢ uzupetnia streszczenie.

Kazdy z rozdziatow zostal sporzadzony wraz z wprowadzeniem, ktére ma na celu
uporzadkowanie poruszanej materii w konkretnych rozdziatach, a tym samym korzystne
wplynigcie na przejrzysto$¢ rozprawy oraz poruszanych zagadnien w podrozdziatach.

Rozdziat 1 zostal poswigcony pojeciu 1 istocie spdtdzielni mieszkaniowej. W
pierwszej kolejno$ci w ramach analizy historycznej tematu zaprezentowano przemys$lang i
szeroka geneze spoldzielni oraz zwigzane z nig zasady roczdelskie, a takze jej rozwdj na
ziemiach polski zaczynajagc od poczatku jej istnienia az do dziS. Analiza jednoznacznie
wykazata, ze w ciggu ostatnich ponad 100 lat spotdzielnie mieszkaniowe odegraly znaczaca
role w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych Polakow zwlaszcza w czasach PRL-u, a takze,
iz spotdzielczos¢ w tym czasie ulegta kilku powaznym transformacjom, nie zawsze dobrym.
Analiza historyczna pozwolita zrozumie¢ korzenie obecnych regulacji 1 zaproponowac

mozliwe kierunki ich przyszlego rozwoju. Przez omodwienie historycznych korzeni

14 W rozprawie pordwnywano zjawiska w ciagu historycznym majgcych miejsce w naszego kraju, celem
wyjasnienia ciaggu historycznego, wptywu zmian.



.....

gospodarcze przemiany wplynely na ksztaltowanie si¢ wspodtczesnych zasad i1 praktyk w
spotdzielczo$ci mieszkaniowej. Rozdzial ten dostarcza solidnych podstaw teoretycznych i
historycznych, ktéore sa niezbedne do zrozumienia kompleksowosci problematyki
spotdzielczosci mieszkaniowej. Przygotowuje to grunt pod dalsze, bardziej szczegdlowe
analizy dotyczace stosunku cztonkostwa w spotdzielniach mieszkaniowych, ich regulacji
prawnych oraz praktycznego funkcjonowania w kontek$cie zmieniajacych si¢ realiow
spotecznych i ekonomicznych Polski.

W toku rozwazan teoretycznoprawnych w rozdziale Il poddano rozwazaniom istote
stosunku cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej. W tym celu zdefiniowano istote stosunku
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej oraz tres¢ cztonkostwa. Analiza wykazata, ze
stosunek cztonkostwa w spoéldzielni odpowiada cywilistycznej metodzie regulacji stosunkow
spotecznych® i nalezy zakwalifikowaé ten stosunek w spotdzielni do kategorii stosunkow
cywilnoprawnych korporacyjnych. Stosunek ten ma charakter trwaty. Tym samym, w ocenie
Autora niniejszej pracy, nalezy odrzuci¢ reprezentowany przez czgs¢ doktryny nurt teorii
korporacyjnej, polegajacy na wyizolowaniu przepisOw dotyczacych spoétdzielni i odrzuceniu
mozliwosci zastosowania przepisoOw zawartych w kodeksie cywilnym i ustawach dotyczacych
spotdzielni. Przeprowadzona analiza pozwala na wniosek, ze cztonkostwo w spéldzielni jest
prawem niemajatkowym 1 niepodzielnym, z ktérym sg zwigzane prawa majatkowe cztonkow,
m.in. prawa do lokali mieszkalnych. W toku analizy pozytywnie oceniono wprowadzenie
zasady wielopodmiotowosci spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu umozliwiajacej
wspoOtwlasno$é tego prawa przystugujaca kilku osobom.

W rozdziale III dysertacji omowiono dawng zasad¢ zwigzania praw do lokalu z
czlonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej. Przez szereg lat istniala szczegoélna relacja
miedzy cztonkostwem w spoldzielni a prawami do lokalu, okres§lana jako zasada zwigzania

praw do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej'®. W mysl tej zasady prawo do

15 K. Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku cztonkostwa w spoldzielni, Warszawa 1990, s. 59 i nast.;
tenze, Czlonkostwo w spotdzielni — wybrane aspekty, STPP 2020, nr 2, s. 19-41; A. Jedlinski, Cztonkostwo w
spoldzielczej kasie oszczednos$ciowo-kredytowej, Warszawa 2002, s. 105 i nast., M. Jedlinska, Spotdzielnia
socjalna w prawie polskim. Zagadnienia cywilnoprawne, Sopot 2017, s. 93; A. Stelmachowski, Zarys teorii
prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 24; S. Grzybowski, Prawo spoldzielcze w systemie porzadku prawnego,
Warszawa 1976, s. 29; B. Stotwinski, Z teoretycznych zagadnien prawa spotdzielczego, Warszawa 1973, s. 59-
63, P. Zakrzewski, Spor o korporacyjng (spotdzielczg), obligacyjng czy mieszang nature prawng spotdzielczych
stosunkow mieszkaniowych w prawie polskim na tle prawa niemieckiego, [w:] forum prawnicze 2019, s. 52; D.
Bierecki, Cztonkostwo w spotdzielczej kasie oszczedno$ciowo — kredytowej, Biblioteka kwartalnika naukowego
,Pieniadze i Wigz”, Sopot 2013, s. 251 i nast.;

16 Por. Krolikowska K., Zasada zwigzania praw do lokalu z czlonkostwem w spoldzielni mieszkaniowej,
Warszawa 2009, s. 58 i nast.



lokalu mogto przystugiwacé tylko cztonkowi spotdzielni badz wspolnie czionkowi i1 jego
matzonkowi bedacemu albo niebedacemu cztonkiem. Oznacza to, ze prawami pochodnymi od
cztonkostwa bylo spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego i1 spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, a pézniej rowniez prawo odrebnej whasnosci lokalu'’. W mysl
zasady zwigzania praw do lokalu z czlonkostwem w spoétdzielni mieszkaniowej przyjecie
cztonka do spoétdzielni mieszkaniowej zalezato tylko od samej spoldzielni. Przepisy
zasadniczo nie przyznawaly nieprzyj¢temu kandydatowi roszczenia o przyjgcie go w poczet
cztonkow. Uchwala podjeta przez organ spotdzielni nie stwarzata podstaw prawnych do
wystapienia przeciwko spotdzielni z roszczeniem o nakazanie przyjgcia osoby do grona
cztonkdw. Osobie zainteresowanej przystapieniem do spoldzielni mieszkaniowe] nie
przystugiwalo prawo dochodzenia przyjecia na czlonka na drodze sadowej. Zasada
samorzadnos$ci spotdzielni byta odzwierciedleniem tego pogladu. Jednakze nalezy podkreslic,
ze od tej zasady przewidziane byly wyjatki, gdy roszczenie o przyjecie do grona czlonkow
spotdzielni wynikalo ze szczegolnej podstawy, ktorg mogly stanowic¢ przepisy wskazane w
ustawie albo postanowienia statutu spotdzielni lub umowy zawartej przez okreslong osobe ze
spotdzielnia.

Trybunal Konstytucyjny w Kilku wyrokach, m.in. z dnia z 30 marca 2004 r.28, z dnia 9
listopada 2005 r.° oraz z dnia 11 grudnia 2008 r.2° usunat z systemu prawa najwazniejsze
przepisy regulujace zasad¢ zwigzania juz ustanowionego spoétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej. Potwierdzit to nastgpnie SN w
wyroku z dnia 28 kwietnia 2006 r. 2! zgodnie z ktérym od dnia wejscia w zycie wyroku TK z
dnia 30 marca 2004 r.?2 osoba, ktorej przystuguje spotdzielcze prawo do lokalu, nie musiata
juz by¢ czlonkiem spotdzielni. Jednakze w dalszym ciggu obowigzywala zasada zwigzania
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni. Wedlug Autora
tej pracy, konstrukcja prawna, w ktorej przyjecie czlonka do spdidzielni mieszkaniowej
zalezatlo wylacznie od samej spoldzielni oraz brak bylo mozliwosci dla nieprzyjetych
kandydatow do dochodzenia roszczenia o przyjecie, stanowita znaczace ograniczenie praw
jednostek. Zasada samorzadno$ci spotdzielni, cho¢ fundamentalna dla ich autonomii, w

praktyce prowadzita do nieuzasadnionego wykluczania potencjalnych cztonkow.

" Por. art. 18 § 7 PrSpoldz.

18 Wyrok TK z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03, OTK-A 2004, nr 3, poz. 22.

19 Wyrok TK z dnia 9 listopada 2005 r., P 11/05, OTK-A 2005, nr 10, poz. 113.
20 Wyrok TK z dnia 11 grudnia 2008 r., K 12/08, OTK-A 2008, nr 10, poz. 176.
2L Wyrok SN z dnia 28 kwietnia 2006 r., V CSK 42/06, Legalis nr 208520.

22 \Wyrok TK z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03, OTK-A 2004, nr 3, poz. 22.
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Analiza dawnej zasady (zwigzania praw do lokalu z czlonkostwem) wykazata
stuszno$¢ usunigcia jej z systemu prawnego, co zostato dokonane W przytoczonych wyrokach
Trybunalu Konstytucyjnego i Sadu Najwyzszego. Oceni¢ to nalezy jako krok stuszny i
niezbedny dla rozwoju prawa mieszkaniowego w Polsce. Eliminacja tej zasady odpowiadata
na wspoélczesne potrzeby spoteczne, dostosowujac przepisy do rzeczywistosci spoteczno-
ekonomicznej kraju. Jednakze wyeliminowanie przez TK przepisow realizujacych zasade
zwigzania spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu z cztonkostwem w spotdzielni
spowodowato powstanie niekorzystnej sytuacji, w ktorej m.in. spadkobiercy i rozwiedzeni
matzonkowie nie musieli juz ubiegac si¢ o przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni.

W 1V rozdziale dysertacji omowiono zasade¢ zwigzania cztonkostwa w spotdzielni z
prawem do lokalu. Pierwsza propozycja zmiany zasady zwigzania praw do lokalu z
cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej i1 ,,odwrocenia zasad” zostala zgloszona w
projekcie ustawy z dnia 11 maja 2006 r.%, jednakze projekt zostat odrzucony. Propozycja
zmian miata na celu wprowadzenie do spétdzielni modelu podobnego do tego, ktory istnieje
we wspodlnocie mieszkaniowej zarzadzajacej nieruchomoscia wspolng. Odrzucenie to
opoznito niezbedne zmiany w prawie spoldzielczym, pozostawiajac wiele kwestii
nierozwigzanych 1 wielu cztonkdéw spoétdzielni bez wystarczajacych narzedzi do efektywnego
zarzadzania ich wlasno$ciag. Dopiero po nastgpnych ponad 11 latach nowela z 20 lipca 2017 r.
SpMieszkU wprowadzita do systemu prawnego zasade¢ zwigzania czlonkostwa z prawem do
lokalu w spotdzielni mieszkaniowe;.

Zmiany dokonane w prawie spotdzielczym nie tylko harmonizujg regulacje prawne z
zasadami wolnosci gospodarczej 1 ochrony wlasnos$ci, ale takze odzwierciedlaja dazenie do
adaptacji prawa do nowych realiow spoteczno-ekonomicznych. W gospodarce rynkowej,
gdzie priorytetem jest efektywne i elastyczne reagowanie na potrzeby rynku oraz ochrona
praw wiasnos$ci, utrzymywanie sztywnych powigzan miedzy cztonkostwem w spotdzielni a
prawami do lokalu staje si¢ anachronizmem. Takie regulacje ograniczaja mozliwos¢
swobodnego dysponowania wlasnoscia 1 nie znajduja uzasadnienia w warunkach
wspotczesnej ekonomii. W konsekwencji, odejécie od zasady zwigzania wlasnoSciowego
spotdzielczego prawa do lokalu z cztonkostwem jest nie tylko uzasadnione, ale i konieczne do
zapewnienia wigkszej elastyczno$ci 1 adaptacji prawa mieszkaniowego do wymogéw

wspolczesnej gospodarki rynkowe;.

2 Projekt Platformy Obywatelskiej, druk sejmowy nr 767 Sejmu V kadencji z dnia 11 maja 2006 r.
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Powyzsze stanowisko w ocenie Autora niniejszej dysertacji nalezy uzupehic,
wskazujac, ze cho¢ dlugo obowigzujaca zasada zwigzania prawa do lokalu z czlonkostwem
mogla mie¢ uzasadnienie w kontek$cie poprzedniego systemu prawnego, w ktorym
dominowaty zatozenia panstwa socjalistycznego z naciskiem na ograniczenie wlasnosci
prywatnej, to w obecnej rzeczywistosci gospodarczej, charakteryzujacej si¢ m.in. priorytetem
wlasnosci prywatnej?*, brak jest ekonomicznego uzasadnienia dla utrzymania takich regulacji.
Przepisy, ktore uzaleznialy zbycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu od
przyjecia osoby w poczet spotdzielni lub pozbawiaty uprawnionego tego prawa w przypadku
wygasnigcia czlonkostwa, nie znajdujg racjonalnego uzasadnienia w kontekscie wspotczesnej
gospodarki rynkowej. Eliminacja tych przepisow stata si¢ kluczowym elementem w dalszym
rozwoju i modernizacji spotdzielczego prawa mieszkaniowego.

Wspomniane stanowisko wymaga dodatkowego rozwinigcia. Mianowicie w
kontekscie gospodarki rynkowej, opartej na zasadach wtlasno$ci prywatnej, przytoczone
uzasadnienie zasady zwigzania praw do lokalu z czlonkostwem traci na znaczeniu. Argument
ten podkresla zasadniczg zmiang¢ paradygmatu w postrzeganiu wilasnosci i praw z nig
zwigzanych. Wspolczesny system prawny, promujacy autonomi¢ wilasnosciowg i swobodg
kontraktowa, nie znajduje racjonalnego uzasadnienia dla utrzymania mechanizmu, ktory
taczytby prawa do lokalu wytacznie z cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej. Taka
konstrukcja prawna moze hamowa¢ dynamiczny rozwoj rynku nieruchomosci 1 ograniczad
swobody obywatelskie w zakresie dysponowania wtasno$cig. Ponadto praktyka pokazuje, ze
odejscie od tej zasady moze sprzyja¢ zwigkszeniu stabilno$ci prawnej i ekonomicznej
wlascicieli lokali, co jest kluczowe dla budowania zaufania w relacjach spoétdzielczych 1
utatwiania inwestycji w nieruchomosci mieszkalne.

Przeprowadzona analiza zasady zwigzania cztonkostwa w spotdzielni z prawem do
lokalu wykazala, Zze przeprowadzone zmiany nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz umocnita
pozycje cztonka w spoldzielni. Jednakze w pisSmiennictwie przedmiotu od lat postulowano o
zmiany w zakresie stosunku cztonkostwa®. Szeroka analize tego zagadnienia poddano w

pracy. Mimo to, sam tryb wprowadzenie noweli oceniam negatywnie. Zastanawiajace jest to,

2 Art. 20 Konstytucja RP ,,Spofeczna gospodarka rynkowa oparta na wolnosci dziatalnosci gospodarczej,
wlasnoSci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspoipracy partnerow spotecznych stanowi podstawe ustroju
gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej.”

%5 Por. m.in. projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, druk sejmowy nr 767, Sejm V

kadencji; K. Pietrzykowski, Opinia uzupeliajgca o projektach nowelizacji ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (druki sejmowe nr 339, 766, 767 i 768), Sejm RP V kadencji; M. Wrzotek - Romanczuk,
Opinia prawna na temat projektow zmian w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych zawartych w drukach
sejmowych numer 339, 766, 767 1 768 ze szczegdlnym uwzglednieniem oceny ich zgodnosci z Konstytucja RP,
Sejm RP V kadencji; M. Wrzotek - Romanczuk, Niewykorzystane szanse nowelizacji... s. 130-131.
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ze mimo licznych w pismiennictwie glosow w tym wzgledzie i kilku projektow?®, nie udato
si¢ prawidlowo wprowadzi¢ zmian. Wspomniana reforma wprowadzita rowniez duzo
negatywnych skutkéw, a przyczyna tego jak mozna si¢ domys$laé, byla szybkos¢
zastosowanych zmian bez odpowiednich konsultacji. W 2017 r. zostaty przedstawione dwa
projekty ustaw o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych
ustaw: poselski?’ oraz rzadowy?®, ale zaden z tych projektéw nie zakladat wprowadzenia
zasady zwigzania cztonkostwa w spotdzielni ze spotdzielczym prawem do lokalu. Zmiany
zostaly wprowadzone w uchwale Senatu w dniu 19 lipca 2017 1.%°, a nastgpnie w ustawie z
dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Kodeks
postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze®. Zmiany zostaty wprowadzone
dostownie z dnia na dzien. W takim czasie nie bylo mozliwosci przeanalizowana wszystkich
skutkéw wynikajacych z wprowadzenia nowych przepisow.

Zmiana modelu czlonkostwa ma istotne znaczenia dla dalszego funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych w naszym kraju. Wzmocnita ona pozycj¢ podmiotéw, ktorym
przystuguja prawa do lokali w spoldzielni wzgledem samej spotdzielni mieszkaniowe;j. Przed
nowela z 20 lipca 2017 r. pozycja spotdzielni byta znacznie silniejsza, co moglo prowadzi¢ do
negatywnych dziatan wzgledem czlonkow. Ponadto osoby, ktérym przystugiwato
spotdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, a nie byly czlonkami spotdzielni, miaty w
zasadzie obowigzki wzgledem spdldzielni takie same jak czionkowie. Z kolei osoby, ktoére
byly cztonkami spoétdzielni, a nie przystugiwalo im Zadne prawo do lokali w spoétdzielni,
mogly decydowac o jej sprawach i mie¢ realny wplyw na dzialania spotdzielni. Omawiana
zmiana modelu na formule zwigzania czlonkostwa z prawami do lokalu w spotdzielni moim
zdaniem zastuguje jak najbardziej na aprobate. Nalezy przy tym odrzuci¢ poglad, wedlug
ktérego omawiana zasada, miataby narusza¢ zasad¢ dobrowolnos$ci. Przychyli¢ nalezy si¢ do
pogladu, ze osoby decyduja o checi przynalezno$ci do spotdzielni przy zawieraniu umow o

ustanowienie prawa do lokalu®L,

26 Projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, druk sejmowy nr 767, Sejm V kadencji;
Projekt Platformy Obywatelskiej, druk sejmowy nr 3494 Sejmu VI kadencji z dnia 23 wrze$nia. 2010 r.; Projekt
Platformy Obywatelskiej, druk sejmowy nr 819 Sejmu VII kadencji z dn.27 wrze$nia 2012 r.

27 Projekt Kukiz’15, druk sejmowy nr 1533 Sejmu VIII kadencji z dnia 21 kwietnia 2017 r.

28 Druk sejmowy nr 1624 Sejmu V111 kadencji z dnia 5 czerwca 2017 r.

2 Druk sejmowy nr 1766 Sejmu V111 kadencji z dnia 19 lipca 2017 r.

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

81 K. Pietrzykowski, Komentarz..., art. 15, Nb 3; M. Wrzotek - Romanczuk, Niewykorzystane szanse
nowelizacji. Uwagi do ustawy z 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o
zmianie niektorych innych ustaw (cz. 1), ,,Palestra” 2007, z. 7, s. 131; D. Bierecki, Zasada swobody umoéw w
prawie spotdzielczym, Warszawa 2021, s.76.
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Zwroci¢ nalezy uwage, ze nowela z 20 lipca 2017 r. SpMieszkU przyniosta tez
negatywne skutki dla pewnych grup osob. Artykut 4 noweli z 20 lipca 2017 r. m.in. pozbawit
cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej wszystkich, ktorzy zbyli (badz w inny sposob
utracili) prawo do lokalu, lecz nadal w nich zamieszkiwali na podstawie innych tytutow
prawnych, pozbawit cztonkostwa bylych pracownikéw upadtego PGR oraz osoby, ktore w
przesztosci uzyskaty przydziat spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu na gruncie,
do ktérego spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego
i ktorzy obecnie, po podjeciu przez Sad Najwyzszy uchwaty z dnia 24 maja 2013 r.*?,
dysponuja jedynie ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 10 czerwca 2020 r. uznal, ze art.
4 ZmSpMieszkU17 cechuje niespdjnos¢ wieloplaszczyznowa oraz regulacja ta nie jest w
stanie doprowadzi¢ do zamierzonych przez ustawodawce skutkéw, jest niejasna i w istocie
niedookres$lona. Nie tylko ona nie rozwigzata problemow, na ktére wskazywal TK w wyroku
z 5 lutego 2015 r.%, ale takze wykreowal nowe. Przyjeta w przepisie konstrukcja przejéciowa
zostata odniesiona do zZle wyznaczonej grupy adresatow. W konsekwencji regulacja
spowodowata, ze wiele 0s6b zostalo pozbawionych czltonkostwa w spdidzielni, mimo iz
legitymowaly lub wcigz legitymujg si¢ interesem polegajacym na zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych lub zwigzanym z korzystaniem z lokalu spdtdzielczego o innym
przeznaczeniu®*. W zwigzku z tym Trybunat orzekl, ze art. 4 ZmSpMieszkU17 jest niezgodny
z art. 58 ust. 1 w zwiazku z art. 31 ust. 3 w zwigzku z art. 2 Konstytucji RP. Trybunat
Konstytucyjny zwazajac, jakie niepozadane negatywne skutki zwlaszcza w sferze stosunkéw
korporacyjnych mogloby mie¢ niezwloczna derogacja omawianego artykutlu, zdecydowal na
podstawie art. 190 ust. 3 Konstytucji, ze traci moc obowigzujaca po uptywie 12 (dwunastu)
miesiecy od dnia ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej.
Regulacja ta utracita moc w dniu 19 czerwca 2021 r.

Pomimo, ze TK odroczyt utrat¢ wspomnianego przepisu o 12 miesigcy, a tym samym
pozostawil ustawodawcy czas na wykonanie wyroku Trybunatu, tak si¢ niestety nie stato 1
wyrok w dalszym ciggu nie zostal wykonany. Ustawodawca do dzi§ nie uchwalil zadnych
nowych przepisow w tym kierunku. Negatywnie takze nalezy oceni¢ bezczynno$¢
ustawodawcy w tym wzgledzie. Na stronie rzadowego centrum legislacji®® przygotowany jest

projekt ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy - Prawo

32 Uchwata SN (7) z dnia 24 maja 2013 r., IIl CZP 104/12, Legalis nr 659974
33 Wyrok TK z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13, OTK-A 2015, nr 2, poz. 11.

34 Wyrok TK z dnia 10 czerwca 2020 r., K 3/19, OTK-A 2020, poz. 27.

3 https://legislacja.rcl.gov.pl/.
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spotdzielcze oraz ustawy o wilasnosci lokali (numer wykazu: UB2) zlozony przez Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii, jednakze projekt jest raptem na etapie opiniowania oraz data
ostatniej modyfikacji jest z grudnia 2021 r., a wigc od ponad 2 lat nie zostaty wykonane Zadne
dalsze prace w tym kierunku.

Na portalu legislacyjnym legislacja.rcl.gov.pl, w dniu 27 kwietnia 2023 roku,
zaprezentowano propozycj¢ nowej ustawy majacej na celu uregulowanie kwestii prawnych
dotyczacych terendw zabudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe (indeks projektu: UD:
458)%. Inicjatywa ta zawiera propozycje zakonczenia dtugotrwatego problemu nieustalonych
statusow prawnych gruntow, ktore staty si¢ fundamentem dla budynkéw mieszkalnych
wzniesionych przez spotdzielnie mieszkaniowe. Tym samym regulacja ta ma odwrdcicé
negatywne zmiany wprowadzone przez art. 4 ZmSpMieszkU17 i przywroci¢ cztonkostwo
osobom, ktére posiadaja tzw. ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Jednakze, w ocenie Autora tej pracy, zaproponowane w projekcie rozwigzanie nie jest
najlepsze, dlatego tez w pracy Autor wystosowal postulat de lege ferenda o zmiang
niniejszego projektu®’, wskazujac znacznie lepsze rozwigzanie problemu zaproponowane
przez K. Pietrzykowskiego w projekcie ustawy o uregulowaniu spotdzielczych praw do lokali
oraz praw spétdzielni mieszkaniowych do gruntowe,

Autor niniejszej pracy uwaza, ze obecny stan prawny oraz analiza zwigzku mi¢dzy
cztonkostwem a prawami do lokalu ujawniaja potrzebg kolejnych zmian legislacyjnych.
Nastepnie w rozdziale Autor proponuje postulaty de lege ferenda o przetamanie zasady
jednopodmiotowosci ("jeden czlonek — jeden glos") przez wprowadzenie do systemu
prawnego utamkowych glosOw na walnym zgromadzeniu, z mozliwoscig zmiany tryby w
uzasadnionych przypadkach. Nalezy zauwazy¢, ze brak obowigzywania instytucji
wielopodmiotowosci czlonkostwa, przy jednoczesnym obowigzywaniu wielopodmiotowosci
wilasnosciowych praw do lokali, nalezy zdaniem Autora oceni¢ krytycznie (jedynym
wyjatkiem sa matzonkowie)®®. Autor niniejszej pracy uwaza, ze jezeli zamystem

ustawodawcy bylo wprowadzenie nabywania czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej (ex

3 Projekt ztozony przez Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii.

37 Rozdziat IV Zasada zwigzania cztonkostwa w spotdzielni z prawem do lokalu, XV Czeéciowa proba
»odwrocenia” negatywnych skutkow art. 4 noweli z 20 lipca 2017 r. - Projekt ustawy regulujacej prawa do
gruntéw zabudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe oraz postulat de lege ferenda o zmiane niniejszego
projektu.

3 Projekt ustawy o uregulowaniu spotdzielczych praw do lokali oraz praw spéldzielni mieszkaniowych do
gruntéw, zostat opublikowany jako aneks artykutu K. Pietrzykowskiego, [w:] Spoétdzielczos¢ mieszkaniowa w
Polsce wobec wyzwan wspotczesnosci, Spotdzielcze prawo mieszkaniowe w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
(wybrane zagadnienia), Bielsko-Biata 2014, s. 21-34.

39 Art. 3 ust. 2 SpMieszkU.
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lege) na wzor wspolnoty mieszkaniowej, to mozliwos¢ nabycia cztonkostwa nie powinna by¢
ograniczana. Takie ograniczenia w procesie automatycznego nabycia cztonkostwa postrzegam
jako wade legislacyjna. Rozbiezno$¢ migdzy intencja ustawodawcy a praktyczng realizacja
wskazuje na niekonsekwencje, poniewaz zasadniczym zamierzeniem bylo umozliwienie
wszystkim podmiotom posiadajgcym prawo do lokalu nabycie cztonkostwa automatycznie, co
w obecnej formie ustawy nie znajduje pelnego odzwierciedlenia. Ponadto negatywnie nalezy
oceni¢ rowniez konstrukcje wyboru cztonka®® w sytuacji zgtoszenia sie kilku uprawnionych,
czego dotycza rozwazania w podrozdziale ,,Postulat de lege ferenda przyjecia zasady
utamkowych glosow”.

Przeprowadzona analiza zasady wielopodmiotowosci czlonkostwa wykazata, ze
wprowadzenie utamkowych glosow bedzie mialo pozytywny wplyw na prawa osob w
spotdzielni, ktore ze wzgledu na zgloszenie si¢ kilku uprawnionych przez pewien okres moga
nie by¢ reprezentowane w spotdzielni. Zmiana przepisdOw przys$pieszy tez czas przyjgcia
uprawnionych w poczet cztonkéw spotdzielni w przypadku zgloszenia sie kilku
uprawnionych i braku potrzeby wyznaczenia sposréd nich pelnomocnika. Rozwigzanie to z
powodzeniem funkcjonuje we wspdlnocie mieszkaniowej. Ponadto przedstawiona propozycja
harmonizuje z mozliwos$cig przywrocenia w nowo tworzonych spoétdzielniach
mieszkaniowych udziatow i wpisowego, co jest zgodne z moim kolejnym postulatem de lege
ferenda dotyczacym mozliwos$ci powrotu do systemu udzialow i wpisowego. Utrzymanie
kapitatlu zapasowego umozliwitoby spotdzielni mieszkaniowej, funkcjonujacej jako
przedsigbiorstwo, pozyskanie $rodkow na finansowanie przysztych inwestycji, co stanowi
kolejny krok ku wzmacnianiu stabilnosci finansowej 1 rozwoju spétdzielni.

W Rozdziale V przedstawiono kompleksowg analize dotyczaca cztonkostwa o0sob,
ktérym przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, skupiajac si¢ na
roznych aspektach prawnych. Analiza wykazata, ze nowela SpMieszkU z dnia 20 lipca 2017
r. nie zmienita podstawowych rozwigzan w zakresie spoidzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego. Wplyneta natomiast na korekt¢ brzmienia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego przez zmian¢ charakteru czlonkostwa w spotdzielni

mieszkaniowej. W toku rozwazan ustalitem, ze wraz z wejsciem w zycie noweli SpMieszkU z

40°'W mysl art. 3 ust. 5 SpMieszkU, jezeli spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej whasnosci
lokalu albo ekspektatywa wtasnos$ci nalezy do kilku osob, cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich,
chyba ze przystuguje ono wspolnie matzonkom. W przypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad
W postepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez spotdzielni¢ terminu
wystgpienia do sadu, nie dtuzszego niz 12 miesigcy, wyboru dokonuje spoétdzielnia. Do czasu rozstrzygnigcia, o
ktérym mowa w zd. 2, lub wyboru, o ktorym mowa w zd. 3, osoby, ktéorym przystluguje spoétdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasno$ci lokalu albo ekspektatywa witasno$ci, moga wyznaczy¢
sposrad siebie pelnomocnika w celu wykonywania uprawnien wynikajacych z cztonkostwa w spotdzielni.
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dnia 20 lipca 2017 r. cztonkostwo stato si¢ pochodng uzyskanego prawa na rzecz jednej osoby
fizycznej lub obojga malzonkoéw. Ponadto cztonkostwo nabyty wszystkie osoby, ktore tego
dnia posiadaty roszczenie o zawarcie umowy o ustanowienie prawa lokatorskiego oraz osoby
posiadajace roszczenie o zawarcie umowy nabyte z tresci uméw 1 stosunkdéw powstatych
jeszcze przed dniem 24 kwietnia 2001 r., a nawet przed wejsciem w zycie PrSpotdz. W
przypadku $mierci cztonka spoldzielni, ktoéry mial roszczenie do zawarcia umowy o
ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (tzw.
ekspektatywa), obowigzuja specjalne zasady nastgpstwa prawnego, wykraczajace poza
standardowy rezim dziedziczenia. Nie mozna rozporzadzi¢ prawem lokatorskim, zarowno
miedzy zyjacymi, jak i na wypadek $mierci. Osobom bliskim zmartej osoby, ktére miaty
wspolnie zamieszkaé ze zmartym w lokalu, przystuguje wobec spoidzielni roszczenie o
zawarcie umowy na podstawie postanowien umowy o budowe lokalu. Wspomniana nowela
umozliwila osobie lub matzonkom, ktore stracity spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego z powodu niezaplacenia oplat za eksploatacje i utrzymanie swojego lokalu lub
nieruchomosci bedacych wilasno$cig spotdzielni, wystgpienie z roszczeniem o przywrocenie
tego prawa. Dodatkowo czlonkowie uzyskali mozliwo$§¢ wynajmowania lub bezptatnego
udostepniania swojego lokalu mieszkalnego (w calosci lub czg$ciowo) bez koniecznosci
uzyskania zgody spotdzielni®.

Analiza wprowadzonych zmian ujawnita kolejng niescisto§¢ w obowigzujacych
przepisach, ktora wedtug Autora pracy oceni¢ nalezy negatywnie. Otdz od 9 wrzesnia 2017 .
w sytuacji, gdy cztonkostwo ustaje przed zawarciem umowy o budowe lokalu, bliskim
0sobom majacym roszczenia o przyjecie do spotdzielni i zawarcie wspomnianej umowy
brakuje uzasadnionego tytulu prawnego do wuzyskania cztonkostwa w spoétdzielni
mieszkaniowej.

Dalsze rozwazania w niniejszej dysertacji skoncentrowano na problematyce
cztonkostwa w zwiagzku ze spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu (rozdziat VI).
Ponownego podkreslenia wymaga fakt, ze spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu moze

byé przenoszone obecnie jedynie translatywnie*’, jednakze warto zauwazy¢, ze liczba

4l Zgoda w dalszym ciggu wymagana jest w przypadku, gdy byloby to zwigzane ze zmiang sposobu korzystania
z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego czgsci.

42 0d dnia 31 lipca 2007 r. nie mozna kreowaé¢ nowych spdtdzielczych wasnosciowych praw do lokali, ani praw
do miejsc postojowych potozonych w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktorego spotdzielni przystuguje
prawo wiasno$ci lub uzytkowania wieczystego (art. 7 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy 0
spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw Dz.U.2007.125.873 z dnia 13 lipca
2007 r.).
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spotdzielczych wlasnosciowych mieszkan wynosi ponad 1,84 miIn*. Zatem przedstawiana
materia w tym rozdziale jest szczegélnie istotna dla wielu milionéw mieszkancow. Autor
pracy dokladnie przeanalizowal zmiany statutu osob, nabycia ex lege czlonkostwa przez
0soby, ktorym przystugiwaty w dniu 9 wrzes$nia 2017 r. spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu, a nie byly cztonkami spotdzielni. Cztonkostwo w spdtdzielni mieszkaniowej powstaje
z chwila nabycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Przepisy, ktore
wprowadzono, Autor niniejszej pracy uwaza za niepelne i sprzeczne z zasadami, zodnie z
ktorymi mialy by¢ wprowadzone. W toku analizy wskazano kolejne niedoprecyzowanie w
przepisach, gdyz z dniem nabycia nieruchomosci przez inng spéidzielnia cztonek, ktoremu
przystuguje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, nie staje si¢ automatycznie
cztonkiem nowej spotdzielni**, a przystuguje mu tylko roszczenie o przyjecie do spotdzielni.
Ta sytuacja jest niezrozumiata i wymaga interwencji ustawodawcy. Wedlug Autora niniejszej
pracy osoby takie powinny nabywac cztonkostwo ex lege.

W kolejnym rozdziale (rozdziat VII) skupiono si¢ na zagadnieniu cztonkostwa w
spotdzielni mieszkaniowej w kontek$cie umowy o budowe lokalu i ekspektatywy wlasnosci.
Zasadniczym celem bylo zrozumienie, jak te elementy sg ze sobg powigzane i jakie zmiany
prawne miaty miejsce w tym obszarze. Przeanalizowano ewolucj¢ prawng dotyczacg uméw o
budowe, podkreslajac, jak przepisy dostosowywane byly do oczekiwan i potrzeb cztonkow
spotdzielni oraz nabywcoéw nieruchomosci. Szczegdlng uwage zwrocono na ekspektatywe
wlasnosci jako roszczenie wynikajace z zawartej umowy o budowe, zauwazajac jej
zbywalno$¢, dziedziczno$¢ 1 podleganie egzekucji. Znaczacym elementem niniejszej analizy
byto tez rozwazenie, w jaki sposéb zawieranie uméw o budoweg lokalu wpltywa na
cztonkostwo w spotdzielni, a takze jak zmiany prawne wplynely na mozliwos¢
przeksztalcenia praw lokatorskich w prawo wlasnosci. Podsumowujac, rozwazania W
rozprawie wskazujg na dynamiczny rozwdj prawa spotdzielczego i mieszkaniowego oraz na
komplikacje zwigzane z dostosowaniem regulacji prawnych do aktualnych warunkow
rynkowych 1 oczekiwan spotecznych.

Rozdzial VIII stanowi odpowiedz na tezg, czy normatywne zmiany wprowadzone
nowelizacja SpMieszkU z 20 lipca 2017 r. wplynely na konstrukcje spotdzielni
mieszkaniowej na tyle znaczaco, ze jest ona teraz blizsza innym formom organizacyjnym niz

tradycyjnej spotdzielni. W toku rozwazan komparatystycznych zastanawiano si¢, czy te

43 Autor niniejszej pracy bazuje na danych z Urzedu Statystycznego w Lublinie (lublin.stat.gov.pl) oraz GUS
(stat.gov.pl) [dostep: 1.05.2023 r.], a takze na danych z pisma z Urzgdu Statystycznego w Lublinie, sygnatura:
LUB-OBR.601.13.2024.2 z dnia 02.02.2024 r.

4 Por. art. 178 SpMieszkU.
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modyfikacje przeksztalcity spotdzielnie mieszkaniowe w struktury blizsze stowarzyszeniom,
wspolnotom mieszkaniowym czy kooperatywom mieszkaniowym, ponadto czy w dalszym
ciggu spotdzielnie mieszkaniowe mozna traktowac jako spotdzielnie. Autorska analiza
wykazata, ze spoOldzielnie mieszkaniowe posiadaja cechy wspolne zardwno ze
stowarzyszeniami, jak wspolnotami mieszkaniowymi i1 kooperatywami mieszkaniowymi.
Niewatpliwie, wprowadzenie nowej formuly czlonkostwa, jednocze$nie zrezygnowanie z
udziatéw 1 wpisowego, spowodowalo istotne zblizenie konstrukcji spétdzielni mieszkaniowej
zwlaszcza do wspolnoty mieszkaniowej. Jednakze wprowadzone zmiany sg odczuciu Autora
niepeine, dlatego tez w rozdziale zostal zamieszczony postulat de lege ferenda o przyjecie
zasady zwigzania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej z prawem odrebnej wiasnosci
lokalu. Analiza wykazata, ze, mimo iz cechy wskazanych podmiotow krzyzuja sig, to
spotdzielnia mieszkaniowa zajmuje szczegdlng i1 niepowtarzalng pozycje w spektrum form

organizacyjnych, utrzymujac jednocze$nie wyrazng tozsamo$¢ spotdzielcza.

V. Konkluzje

W niniejszej rozprawie doktorskiej podjeto probe kompleksowego przedstawienia i
analizy zwigzku czlonkostwa z prawami do lokali w spotdzielniach mieszkaniowych oraz
pozycji cztonka wzgledem spotdzielni. Praca oparta jest na podstawach teoretycznych i
empirycznych, odzwierciedla znaczace zmiany prawne i spoteczne, ktore mialy miejsce w
polskim prawie spotdzielczym, szczegolnie po nowelizacji SpMieszkU z dnia 20 lipca 2017
roku.

Przeprowadzona w ramach niniejszej dysertacji analiza potwierdzita istotne znaczenie
poruszanego zagadnienia stosunkéw cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej. Omoéwiona
problematyka jest kluczowym elementem w relacjach wystepujacych pomiedzy
czlonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej a prawami do lokali w spotdzielni. Istniejace
relacje pomiedzy tymi podmiotami wptywaja na catoksztatt spotdzielczo$ci mieszkaniowej w
naszym kraju.

W obliczu szeroko zakrojonych badah oraz analiz przeprowadzonych w ramach
niniejszej rozprawy doktorskiej, dotyczacych czlonkostwa oraz praw do lokali w spoldzielni
mieszkaniowej mozna sformutowac kilka kluczowych wnioskéw. Pierwszy i najwazniejszy

jest fakt, iz zmiany legislacyjne wprowadzone w ostatnich latach, szczegdlnie te wynikajace z

16



nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r., miaty istotny wptyw na ksztattowanie si¢ stosunkow
pomigdzy cztonkami spotdzielni a ich prawami do lokali. Nowe regulacje, przez
wprowadzenie zasady zwigzania czlonkostwa z prawem do lokalu, zrewolucjonizowaty
dotychczasowy model funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych, wzmacniajagc pozycje
0s0Ob posiadajacych prawa do lokali.

Analiza przepisOw, orzecznictwa oraz literatury przedmiotu pozwolita na glebsze
zrozumienie i ocen¢ obecnego modelu spotdzielni mieszkaniowej, ktory coraz bardziej
odbiega od tradycyjnych zatozen spoétdzielczosci na rzecz modelu bardziej zblizonego do
wspolnot mieszkaniowych. Wskazuje to na ewolucje spotdzielni mieszkaniowych w kierunku
instytucji bardziej otwartych na potrzeby i oczekiwania swoich cztonkow.

W konteks$cie przeprowadzonych analiz dogmatycznych niezmiernie istotne wydaje
si¢ rowniez podkreslenie roli, jaka spotdzielnie mieszkaniowe odgrywaja w polityce
mieszkaniowej kraju. Jako podmioty dziatajace na rynku nieruchomosci spotdzielnie stanowia
wazny element systemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, dlatego tez kazda zmiana w
prawie spotdzielczym powinna by¢ dokladnie analizowana pod katem jej potencjalnych
skutkéw dla funkcjonowania spotdzielni i ich cztonkow, a co za tym idzie — dla szeroko
rozumianego dostgpu do mieszkan.

Przeanalizowane zagadnienia pozwolily na potwierdzenie gtownej tezy pracy, ktora
zaktada, ze nowelizacja SpMieszkU z dnia 20 lipca 2017 r. stanowi $rodek prowadzacy do
wzmocnienia pozycji 0sob posiadajacych prawa do lokali w spoldzielni mieszkaniowej. Ta
reforma sprzyja tworzeniu stabilniejszego 1 bardziej zroOwnowazonego modelu
funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych. Jednakze, zdaniem Autora niniejszej pracy,
wprowadzone zmiany, mimo ich pozytywnych aspektow, okazuja si¢ niewystarczajace do
rozwigzania wszystkich istniejacych problemow. Dodatkowo nowelizacja SpMieszkU z dnia
20 lipca 2017 r. wykreowala nowe problemy. W poszczegdlnych rozdziatach rozprawy
zwrocono uwage na kluczowe aspekty nowelizacji, analizujac zar6wno pozytywne skutki tych
zmian, jak i negatywne. Zaproponowane postulaty de lege ferenda maja na celu
wprowadzenie szeregu rozwigzan w systemie prawa spotdzielczego z zakresu spoldzielni
mieszkaniowych, dazac do dalszego umocnienia pozycji cztonkdéw spotdzielni i1 ulepszenia
mechanizmow funkcjonowania samych spotdzielni mieszkaniowych. Przy tym proponowane
postulaty de lege ferenda nie ograniczaja si¢ wylgcznie do rozwigzania obecnych probleméow,
maja one takze na celu prewencje przed przysztymi wyzwaniami, prowadzac system prawny
spotdzielni mieszkaniowych w kierunku realizacji modelu bardziej sprawiedliwego i

efektywnego.
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