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Pojecie i zakres dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowej

I

Znaczenie spoteczne przepisoOw regulujacych problematyke spotdziel-
czo$ci mieszkaniowej' jest uzasadnione tym, ze liczba 0osob zajmujacych
lokale spotdzielcze jest porownywalna z liczba os6b zajmujacych lokale
na podstawie stosunku najmu, a zarazem znacznie wigksza od liczby os6b
bedacych wiascicielami lokali lub potozonych w miastach budynkow.
Podstawowym Zrodtem prawa w tej dziedzinie jest obecnie ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych?. Wraz z jej wyda-
niem przepisy dotyczace spotdzielni mieszkaniowych zostaly po raz pierwszy
zebrane w odregbnej ustawie.

Przypomnie¢ mozna, ze wprawdzie spotdzielnie prowadzace dziatal-
no$¢ zmierzajaca do dostarczenia swym cztonkom lokali nadajacych si¢
do zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych powstawaly na ziemiach
polskich juz pod koniec XIX wieku, ale ani obowigzujace wowczas prawa
panstw zaborczych?®, ani wydana niedtugo po odzyskaniu niepodlegtosci

! Juz od dawna ogot tych przepisow proponuje si¢ nazywacé ,,spotdzielczym prawem
mieszkaniowym”; zob. S.L ¢czycki, Z zagadnier prawa mieszkaniowego, PiP 1964,
z. 1, s.45; ten z e, Uwagi o spoleczno-gospodarczych zatozeniach rozwoju spoldzielczego
prawa mieszkaniowego, PiP 1964, z. 11, s. 704.

2 Dz.U. z 2001 . Nr 4, poz. 2; zm.: Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 601, Nr 154, poz.
1802, z 2002 r. Nr 240, poz. 2058.

3 Wymienia je M. Gersdorf, [w:]M.Gersdorf, J.Ignatowicz, Prawo spot-
dzielcze, Komentarz, Warszawa 1966, s. 5.
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ustawa z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spotdzielniach* nie zawieraly
przepisow przewidujacych szczegdlna regulacje dotyczaca takich spol-
dzielni. Nieliczne przepisy o tak okreslonym zakresie zastosowania po-
jawily si¢ w jej tekscie dopiero pdzniej, w wyniku nowelizacji dokonanych
w latach 19231 1934° . Nie zostaty one jednak przeniesione do jednolitego
tekstu®, ogloszonego w nastepstwie gruntownej nowelizacji dokonanej
w 1949 1. Rozporzadzenie Prezydenta z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
o wiasnosci lokali’” wydane zostato z mysla o spétdzielniach mieszkanio-
wych, ale Zaden z przepisoéw nie ograniczal jego zastosowania tylko do
lokali w budynkach spotdzielczych. Pierwsze wydane w okresie powo-
jennym przepisy ustawowe odnoszace si¢ do spotdzielni mieszkaniowych
dotyczyly tylko wyltaczenia spod publicznej gospodarki lokalami budyn-
kow nalezacych do (niektorych) spotdzielni®. Jej istota polegata na tym,
ze lokal mogt by¢ zajmowany tylko przez osobg, ktora uzyskata tzw.
przydziat, wydany przez wiasciwy organ administracji. Wylaczenie nie ozna-
czato swobody dysponowania lokalami w budynku bedacym wiasno$cia
spotdzielni. Charakterystycznym przyktadem sa art. 63 189 pr. lok. z 1959 r.°,
ktore, nawiazujac do regulacji przewidzianej w przepisach o publiczne;j
gospodarce lokalami, przewidywaly wydawanie przez zarzad spétdzielni
mieszkaniowe] przydzialdow na rzecz osob uprawnionych do otrzymania
przydziatu od wladzy kwaterunkowej. W gruncie rzeczy oznaczalo to
tylko przeniesienie kompetencji do wydania przydziatu na inny organ.

4 Dz.U. Nr 111, poz. 733 ze zm.

5W 1923 r. dodano art. 71 ust. 3, zakazujacy zmiany postanowien statutu dotyczacych
praw cztonkow do mieszkania, co w 1934 r. zastgpiono wymaganiem kwalifikowanej
wigkszosci 3/4 glosow. Rowniez w 1934 1. dodano do art. 6 nowy ust. 2, zgodnie z ktérym
,»[s]tatut spotdzielni, majacej na celu dostarczanie cztonkom mieszkan, winien przewidy-
wac tworzenie funduszu budowlanego, regulowac prawa cztonkow do mieszkan, oznaczy¢
zasady uzytkowania mieszkan, oraz zasady wptaty i zwrotu wktadow budowlanych. Za
wktad budowlany uwaza si¢ sumy, wniesione przez cztonka na pokrycie kosztow zwiaza-
nych z budowa”. Jednolity tekst tej ustawy: Dz.U. z 1934 r. Nr 55, poz. 495.

¢ Dz.U. z 1950 r. Nr 25, poz. 232.

7 Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.; zob. tez Projekt rozporzqdzenia o wlasnosci lokali,
Przeglad Notarialny 1934, nr 17, s. 12-14.

8 A.Maczynski, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP
2002, z. 1, s. 71. W 1974 r. katalog lokali wylaczonych zamieszczono w prawie loka-
lowym.

? Tekst jedn.: Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227.
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Rozbudowana regulacja problematyki spétdzielczosci mieszkaniowej
znalazta si¢ w przepisach ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spdtdzielniach
i ich zwiazkach'®. Ustawa ta zostala wydana w okresie, gdy Owczesne
wiadze dostrzegly w spotdzielczoséci dogodny instrument umozliwiajacy
obciazenie 0sob ubiegajacych si¢ o mieszkanie kosztami budowy i utrzy-
mania mieszkan, przy zachowaniu sobie wptywu na ich rozdzielnictwo.

Ustawa z 1961 r. byla realizacjq koncepcji legislacyjnej, zaktadajace;j,
ze pewne typy spotdzielni, wyodrgbnione ze wzgledu na specyficzny
przedmiot ich dziatalnosci, wymagaja stworzenia szczegolnej regulacji,
obejmujacej przepisy ustawowe dotyczace tylko danego typu spotdzielni.
Przyjeto ponadto, ze powinny one by¢ zamieszczone w tej samej ustawie,
ktora zawiera przepisy dotyczace ogdtu organizacji spotdzielczych. Do
tych, zastugujacych na szczegdlna regulacjg typow spoldzielni, ustawo-
daweca zaliczyt, oprocz rolniczych spotdzielni produkcyjnych i spotdzielni
pracy, takze ,,spoldzielnie budownictwa mieszkaniowego™"'. Jednak wbrew
temu, czego mozna bylo oczekiwaé, sugerujac si¢ zastosowana w usta-
wie terminologia, przepisy dotyczace ostatnio wymienionych spotdzielni
nie regulowaty spraw zwiazanych z prowadzonym przez nie budownic-
twem, ale przede wszystkim zajmowaly si¢ unormowaniem praw pod-
miotowych, przystugujacych czlonkom spétdzielni do lokali znajdujacych
si¢ w budynkach nalezacych do spétdzielni, a takze do budowanych przez
nig doméw jednorodzinnych. Nawiazujac do wezes$niej wydanych prze-
pisow nizszej rangi'?, w ustawie tej przewidziano trzy typy spoldzielni
budownictwa mieszkaniowego, a mianowicie: spotdzielnie mieszkaniowe
(potocznie nazywane lokatorskimi), spotdzielnie budowlano-mieszkanio-
we (potocznie nazywane wlasnosciowymi) i spotdzielcze zrzeszenia bu-
dowy doméw jednorodzinnych. To odroznienie byto zwiazane z istnie-
niem szczego6lnych praw podmiotowych, mogacych funkcjonowac tylko
w ramach organizacji spotdzielczych, a tym samym rozniacych si¢ od
praw podmiotowych przewidzianych w przepisach powszechnie obowia-

1 Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.

1 Art. 134-157 podzielone na cztery rozdzialy, stanowity dziat III tytutu II czedei I
tej ustawy. Przepisy te nie byly nowelizowane.

12 Uchwata Prezydium Rzadu nr 269 z dnia 28 maja 1954 r. w sprawie spotdzielni
mieszkaniowych i zadan spétdzielczosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego, MP
Nr 59, poz. 792; uchwata Rady Ministrow nr 81 z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy
Panstwa dla budownictwa ze $rodkéw wlasnych ludnosci, MP Nr 22, poz. 157.
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zujacych. Prawo do uzywania lokalu ustanawiane na rzecz cztonkow
spotdzielni dwoch pierwszych typdw opatrzono niewyszukana nazwa
,»Spoldzielcze prawo do lokalu”, co wymagato uzupehienia jej wskaza-
niem, czy chodzi o prawo zwiazane z cztonkostwem w spotdzielni
mieszkaniowej, czy spotdzielni budowlano-mieszkaniowej. To drugie pra-
wo miato charakter prawa rzeczowego ograniczonego. Ustawa nie prze-
widywata mozliwosci ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu, natomiast
dopuscita nabycie wlasnos$ci domu jednorodzinnego w zwiazku z dzia-
alnoscia spotdzielczych zrzeszen budowy domoéw jednorodzinnych,
zawigzywanych tylko na okres realizacji budowy takich doméw. W praktyce
domy takie byty budowane i przez spdtdzielnie ,,wtasnosciowe”, ale ich
cztonkowie nie nabywali wlasnosci, lecz prawo rzeczowe ograniczone.
Zakres regulacji ustawowej wszystkich wymienionych praw byt stosun-
kowo waski, co powinno byto zwigksza¢ znaczenia regulacji przewidzia-
nej w statutach poszczegélnych spotdzielni. W §wietle dwcezesnych
przepiséw ustawowych statut byt wprawdzie uchwalany przez zatozycieli
spotdzielni, ale tres¢ jego musiata by¢ zgodna z tzw. zasadami statuto-
wymi, uchwalonymi przez centralny zwiazek spotdzielczy, przymusowo
zrzeszajacy wszystkie spotdzielnie danego rodzaju'®. Takze zalozenie
spotdzielni wymagato zgody centralnego zwiazku, udzielanej po porozu-
mieniu z prezydium wlasciwej rady narodowej. W praktyce znacznie wigksza
rolg niz statuty odgrywaty uchwaly organdéw centralnego zwiazku, for-
malnie adresowane tylko do organéw zrzeszonych spotdzielni (a nie do
ich cztonkow), lecz stosowane przez te spotdzielnie bezposrednio, tj. bez
ich powtorzenia w statucie albo chocby w uchwale organu spotdzielni.
Wskutek tego to nie ustawa i statut, ale akty pochodzace od organow
centralnego zwiazku byly podstawowym regulatorem praw i obowiazkoéw
cztonkéw spotdzielni'.

Ustawa z 1961 r. przewidziata mozliwosci tworzenia innych spotdzielni
budownictwa mieszkaniowego ,,wedtug zasad ustalonych przez centralny
zwiazek”. Tg mozliwos¢ wykorzystano po dziesigciu latach obowigzy-
wania ustawy, tworzac nowy typ spotdzielni, okreslony jako ,,spotdzielnia

13 Zestawienie kolejno obowiazujacych zasad statutowych A. M a c zy ns ki, Podsta-
wy prawne stosunkow miedzy spoldzielniq mieszkaniowq i jej cztonkami, Seminarium
Prawa Spotdzielczego 1988, z. 3-4 (15-16), s. 18-19.

“M. Wierzbow ski, Akty normatywne organizacji spétdzielczych, Warszawa 1977.
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mieszkaniowa lokatorsko-wtasno$ciowa”. Jednoczes$nie zniesiono dotych-
czasowe spotdzielnie ,,lokatorskie”, nakazujac im przeksztatcenie si¢ w
spotdzielnie nowego typu. Gdy chodzi o dotychczasowe spdtdzielnie
wlasnosciowe” — przeksztalcenia takiego im nie nakazano, ale zalecono
jego dokonanie. Zmiany te zostaly dokonane na drodze pozaustawowe;j,
w nastgpstwie wydania przez radg centralnego zwiazku nowych zasad
statutowych." Istota nowego typu spodtdzielni polegata na tym, Ze jej
czlonkowie mogli uzyska¢ przydziat lokalu albo na warunkach obowia-
zujacych w spotdzielniach mieszkaniowych (lokatorskich), albo w spot-
dzielniach budowlano-mieszkaniowych. Zasady statutowe, a w §lad za
nimi statuty poszczego6lnych spotdzielni, dopuscity takze mozliwos¢ prze-
ksztalcenia istniejacego juz prawa ,,lokatorskiego” w prawo ,,wlasnoscio-
we” na wniosek zainteresowanego cztonka spotdzielni. Nalezy podkreslié,
ze zmiany te nastapity niedlugo po ustaleniu przez Rad¢ Ministréw no-
wych zasad rozdzielnictwa mieszkan wybudowanych przez spotdzielnie,
nakazujacych im oddanie wigkszej czgséci tych mieszkan do dyspozycji
organdéw administracji panstwowej i zaktadow pracy, czyli przydzielenia
ich osobom wskazanym przez te podmioty'®. Jednoczesne zaprzestanie
budownictwa mieszkaniowego przez rady narodowe oraz zaklady pracy
sprawito, ze w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego spoldzielczosé
stata si¢ faktycznym monopolista. Spowodowato to destabilizacjg upraw-
nien cztonkéw spoldzielni i monstrualne wydhuzenie okresu dzielacego
przyjgcie w poczet cztonkow spotdzielni od otrzymania przydziatu lokalu.
Powstate wkrotce potem tzw. wojewddzkie spotdzielnie mieszkaniowe'’
przejety od dotychczasowych spotdzielni prowadzenie budownictwa oraz

15 Uchwata nr 6 Rady CZSBM z dnia 10 kwietnia 1972 r. Informacje i Komunikaty
CZSBM 1972, nr 7-8, poz. 24.

16 Uchwata Rady Ministrow nr 280 z dnia 10 grudnia 1971 r. w sprawie zasad przydzialu
mieszkan, MP Nr 60, poz. 297. Kategorie potrzeb mieszkaniowych i tryb ich zaspokajania
przy przydziale mieszkan pozostajacych w dyspozycji rad narodowych i zakladow pracy
okreslito zarzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 18 stycznia 1972 r., ana-
logiczne zagadnienie co do mieszkan pozostajacych w dyspozycji spotdzielni mieszkanio-
wych regulowaty uchwaty zarzadu CZSBM; zob. W. C hrz an o w s k i, Spoldzielcze prawo
lokalowe w Swietle perspektywistycznego programu mieszkaniowego, PiP 1973, z. 5, 102-
115.

17 Uchwata nr 13 Rady CZSBM z dnia 26 czerwca 1975 r. liK nr 9, poz. 48; uchwata
nr 26 Zarzadu CZSBM z tej samej daty, tamze, poz. 49.
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rejestracje 0sob ubiegajacych si¢ o cztonkostwo spotdzielni (zwanych
kandydatami). Przyjeta w poczet spotdzielni mieszkaniowej mogta by¢ od
tej pory tylko osoba skierowana przez spotdzielni¢ wojewodzka. Wszyst-
kie te zmiany przekreslity podstawowe zatozenia ruchu spétdzielczego,
w tym dobrowolno$¢ cztonkostwa, rownos¢ praw cztonkow spotdzielni
oraz autonomi¢ spoldzielni w stosunku do organéw administracji pan-
stwowej.

Prawo spétdzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r.® zalegalizowato te
przemiany. Ustawa ta jest wyrazem realizacji tej samej koncepcji legisla-
cyjnej, na ktorej oparta byta ustawa z 1961 r., a systematyka jej przepisow
jest identyczna z przyjeta w ustawie z 1961 r. Mianowicie, w pierwszej
czeSci prawa spoldzielczego zamieszczone zostaly ,,przepisy wspolne”
dotyczace ogdtu spotdzielni oraz ,,przepisy szczegodlne dla spotdzielni
produkcji rolnej, spotdzielni kotek rolniczych, spotdzielni pracy i spotdziel-
ni mieszkaniowych”®, za§ w czesci drugiej — przepisy o zwiazkach
spotdzielczych oraz o Naczelnej Radzie Spotdzielczej. Idea zebrania w jednej
tylko ustawie ogotu przepisdw dotyczacych réznego rodzaju organizacji
spotdzielczych nie zostala zreszta zrealizowana z pelng konsekwencja,
poza ta ustawa pozostaly przepisy dotyczace np. spotdzielni rzemiesini-
czych i bankow spoétdzielczych.

Nazwa ,,spoldzielnia mieszkaniowa’ na tle prawa spotdzielczego z 1982 r.
uzyskala nowe, szersze niz poprzednie znaczenie, co taczylo si¢ z od-
rzuceniem zroznicowania trzech typoéw spotdzielni. Zachowato natomiast
aktualnos¢ zréznicowanie praw podmiotowych nabywanych przez czton-
kow spotdzielni mieszkaniowych. Ustawa regulowata mianowicie ,,spot-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego” (art. 213-217), wystgpujace
w dwoch odmianach: jako ,,lokatorskie prawo do lokalu” (art. 218-222)
i ,,wlasno$ciowe prawo do lokalu”(art. 223-231), a nadto ,,prawo do
domow jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu
przeniesienia ich wlasnosci na rzecz cztonkow” (art. 232-237) oraz ,,spot-

18 Dz.U. Nr 30, poz. 210. W ciagu swego ponad dwudziestoletniego obowiazywania
ustawa ta byla wielokrotnie nowelizowana, a obecnie obowiazuje w tekscie jednolitym,
Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288, takze kilkakrotnie juz nowelizowanym.

19 Art. 204-239 podzielone na cztery rozdzialy, stanowity dziat IV tytutu II czgsci 1
tej ustawy.
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dzielcze prawo do lokalu uzytkowego”(art. 238)%. Zgodnie z art. 204 §
3, statut spotdzielni miat decydowac o tym, w jakiej formie zaspokaja ona
potrzeby mieszkaniowe swych cztonkow. Wykluczone bylo istnienie spot-
dzielni czysto ,,lokatorskiej”, w praktyce dopuszczono istnienie spotdzielni
czysto ,,wlasno$ciowej”, czyli nie mogacej ustanawia¢ lokatorskiego prawa
do lokalu. O wyborze jednego z tych praw wedle art. 213 § 2 pr. spotdz.
decydowat wniosek cztonka spétdzielni, w praktyce réznymi sposobami
narzucano czlonkom forme¢ wlasno$ciowa (np. przez tzw. wewngtrzny
eksport mieszkan). Uregulowano ustawowo roszczenie o przeksztatcenie
prawa lokatorskiego w prawo wiasnoSciowe, dopuszczajac okreslenie w
statucie okoliczno$ci uzasadniajacych odmowg przeksztalcenia (art. 219),
co wiazalo si¢ z tendencja do przeciwdzialania obrotowi mieszkaniami
wiasno$ciowymi przez poddanie ich zbycia, a nawet dziedziczenia, r6z-
nego rodzaju ograniczeniom ustawowym i pozaustawowym.

Bez wdawania si¢ w szczegdly mozna poprzesta¢ na stwierdzeniu, ze
w $wietle prawa spotdzielczego z 1982 r. sytuacja prawna cztonka
spotdzielni, bedacego podmiotem prawa lokatorskiego, byla mniej ko-
rzystna od sytuacji najemcy lokalu, a sytuacja cztonka spotdzielni beda-
cego podmiotem prawa wilasnosciowego — mniej korzystna od sytuacji
osoby bedacej wiascicielem lokalu?'. Nie przewidziano mozliwosci prze-
ksztatcenia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu we wlasnos¢
lokalu, a milczenie ustawodawcy musiato by¢ w dwczesnych realiach
rozumiane jako niedopuszczalno$¢ dokonania takiego zabiegu. Problem,
czy w celu ustanowienia na rzecz swych cztonkéw wiasnosci lokalu
mieszkalnego spotdzielnia mogla budowa¢ tylko tzw. mate domy miesz-
kalne, czy takze inne domy, nie byl jednoznacznie rozstrzygnicty®.

Przepisy prawa spotdzielczego z 1982 r. nie podawaly okreslenia
wystepujacych w tej ustawie pojeé lokalu mieszkalnego i lokalu uzytko-

20 Wedlug terminologii prawa spétdzielczego z 1982 r. pojecie lokalu uzytkowego nie
obejmowato garazu, a zgodnie z art. 239 § 1 zasady korzystania przez czlonkow spotdzielni
z garazy okre$li¢ miat statut.

2 Od poczatku lat 70-tych instytucja odrgbnej wiasnoséci lokalu byta stopniowo
,przywracana do fask”, najpierw tylko w budynkach panstwowych, potem takze prywat-
nych.

2 A.Maczynski, Powstanie odrebnej wlasnosci lokali w budynku spoldzielni
mieszkaniowej, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, pr. zb., Krakow
1997, s. 96-98.
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wego, co byto uzasadnione zamieszczeniem definicji tych nazw w prze-
pisach prawa lokalowego z 1974 1.2 Przypomnie¢ trzeba, ze podczas
obowiazywania tej ustawy ,lokale w domach spoétdzielni budownictwa
mieszkaniowego” byly wylaczone z zakresu zastosowania przepisOw o
szczegbOlnym trybie najmu, nie byty natomiast wytaczone spod przepisow
prawa lokalowego. Oczywiscie do lokali bedacych przedmiotem spot-
dzielczego prawa do lokalu nie stosowaty sig te przepisy prawa lokalo-
wego, ktore dotyczyly tylko stosunkow najmu. To, ze lokale spotdzielcze
podlegaty prawu lokalowemu mialo znaczenie np. z punktu widzenia
regulacji eksmisji (art. 1046 § 4 k.p.c.?*). Lokali bedacych przedmiotem
spotdzielczego prawa do lokalu dotyczyly zamieszczone w prawie loka-
lowym przepisy o zamianach lokali, wprowadzajace tym samym co do
prawa lokatorskiego odchylenie od regulacji nadajacej mu charakter prawa
niezbywalnego. Kolejne nowelizacje prawa lokalowego zwigkszaty liczbe
przepisow dotyczacych lokali spétdzielczych?.

Sposrod licznych nowelizacji prawa spotdzielczego z 1982 r. (nie
wszystkie dotyczyly przepisow o spotdzielniach mieszkaniowych) istotne
znaczenie dla omawianej tu problematyki miata ustawa z dnia 25 pazdzier-
nika 1991 r.?® Dopuscita ona mozliwo$¢ obciazenia hipoteka praw rze-
czowych ograniczonych, wynikajacych z dokonanego przez spétdzielnig
mieszkaniowa przydziatu. Jednoczesnie rozszerzono zamieszczony w art.
244 § 1 k. c. katalog tych praw, wiaczajac do niego oprocz spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu spoétdzielcze prawo do lokalu uzytko-
wego i prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej*’,
pomijajac prawo do lokalu mieszkalnego budowanego przez spotdzielnie

3 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r., Dz.U. Nr 14, poz. 84, obowiazujaca do 1994 r.
w jednolitym tekscie Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 21 ze zm.

2 Przepis ten, uchylony w 1994 r., brzmial: ,,[e]gzekucje, ktorej przedmiotem jest
oproznienie lokalu podlegajacego przepisom prawa lokalowego, prowadzi si¢ w trybie
administracyjnym”.

% Co do relacji miedzy przepisami prawa lokalowego i prawa spoldzielczego zob.
A.Maczynski, przyp. 13, s. 12-15.

% Dz.U. Nr 115, poz. 496.

W art. 244 k. c. zostala zastosowana inna terminologia: wlasno$ciowe spotdzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, prawo do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej. Wydanie w 2000 r. ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nie spowodowato zmiany tekstu tego przepisu.
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w celu przeniesienia jego wiasnosci na cztonka, mimo ze stosowane do
niego mialy by¢ przepisy o prawie do domu jednorodzinnego. Liczne, ale
nie do§¢ przemyslane i w sumie raczej przypadkowe zmiany przepisow
o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadzita nowelizacja prawa spot-
dzielczego dokonana ustawg z dnia 7 lipca 1994 r.2® Zasadnicza wada tej
nowelizacji byt brak harmonii z wydanymi niemal jednocze$nie ustawami
dotyczacymi wiasnosci lokali i najmu lokali mieszkalnych®.

11

W tym stanie rzeczy uzasadnione bylo wigc oczekiwanie wprowa-
dzenia nowej regulacji problematyki spotdzielczosci mieszkaniowe;j, jak
rowniez catoksztaltu problematyki prawa spotdzielczego. W nowych
warunkach gospodarczo-spotecznych watpliwa jest potrzeba regulacji
ustawowej problematyki, dotyczacej poszczegolnych typow spotdzielni,
zwlaszcza spotdzielni dziatajacych w dziedzinie rolnictwa. Jezeli chodzi
o spoldzielnie pracy i spotdzielnie mieszkaniowe, to wlaczenie reguluja-
cych je szczegdlnych przepisow do ustawy zawierajacej przepisy doty-
czace ogohu spotdzielni utrudnia — jak wskazuje do§wiadczenie — zapew-
nienie koniecznej spdjnosci tej regulacji z regulacja przewidziang w innych
ustawach normujacych dana dziedzing zycia (np. stosunki pracy i sto-
sunki prawne zwiazane z zajmowaniem lokali). Kwestionowa¢ mozna
takze istnienie odrgbnych typéw praw podmiotowych majacych funkcjo-
nowac tylko w ramach spoldzielczosci, wystarczajace wydaje si¢ zasto-
sowanie tu regulacji dotyczacej takich powszechnie przyjetych 1 wypro-
bowanych w praktyce form korzystania z lokali, jak najem, shuzebnos¢
1 wlasnos¢.

W obecnym porzadku konstytucyjnym spotdzielczos$¢ utracita uprzy-
wilejowana pozycjg, jaka miata w okresie Polski Ludowej, zgodnie z obo-
wiazujaca wowczas ideologia®. Co wigcej, Konstytucja RP nawet nie

2 Po tej nowelizacji w Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ogloszony zostat jednolity
tekst.

¥ Chodzi o ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Dz.U. Nr 85, poz.
388 (obecnie Dz.U. 22000 r. Nr 80, poz. 903) oraz o ustawg z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Dz.U. Nr 105, poz. 509.

30 Zob. art. 16 (odpowiadajacy art. 11 pierwotnego tekstu) i art. 79 ust. 5 Konstytucji
PRL, Dz.U. z 1976 r. Nr 7, poz. 36.
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wspomina o spotdzielniach, chociaz sa w niej przepisy mowiace nie tylko
o partiach politycznych, zwigzkach i1 organizacjach zawodowych oraz
o organizacjach pracodawcow, ale takze o stowarzyszeniach, zrzesze-
niach i fundacjach (np. art. 12 i 59). Status prawny spotdzielni w §wietle
Konstytucji nie r6zni si¢ niczym od statusu innych oséb prawnych,
nieporozumieniem jest wigc méwienie o konstytucyjnie gwarantowane;j
autonomii i samodzielnosci spotdzielni, tym bardziej ze art. 58 ust. 3
przewiduje ustawowa regulacj¢ form nadzoru nad zrzeszeniami. Podsta-
wowe zatozenia prawa mieszkaniowego znalazty wyraz w art. 75 Kon-
stytucji*l. Zgodnie z art. 75 ust. 1, wladze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szcze-
golnosci popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego
mieszkania. Artykul 75 ust. 2 Konstytucji nakazuje ustawowa regulacje
ochrony praw lokatoréw, a zaden argument nie uzasadnia tezy, jakoby
z zakresu uzytego w tym przepisie pojecia ,,lokator” miaty by¢ wytaczone
osoby, ktorym przystuguje prawo do lokalu mieszkalnego znajdujacego
si¢ w budynku spotdzielczym. Powoduje to konieczno$¢ rozszerzenia za-
kresu ustawowej regulacji w dziedzinie praw podmiotowych przystugu-
jacych cztonkom spétdzielni mieszkaniowych, tym bardziej ze doswiad-
czenia lat ubieglych pokazaly, jak iluzoryczne znaczenie maja gwarancje
oparte na postanowieniach statutowych.

Dokonane w 2000 r. uregulowanie problematyki spotdzielczosci miesz-
kaniowej w odrebnej ustawie mozna wigc oceni¢ jako trafne posunigcie
legislacyjne. Stosunek cztonkostwa spotdzielni mieszkaniowej wykazuje
szereg swoistych cech, odrozniajacych go od stosunku cztonkostwa
w spoldzielni kazdego innego typu. Jedna z najistotniejszych réznic polega
na odmiennym uksztattowaniu odpowiedzialnosci cztonka za zobowiaza-
nia spotdzielni. Do podstawowych zasad prawa spotdzielczego nalezy
ograniczenie odpowiedzialno$ci cztonka za zobowiazania spotdzielni tylko
do wysokosci zadeklarowanych udziatéw. Ograniczenie to nie dotyczy
cztonkow spotdzielni mieszkaniowych, ktorzy ponosza (wobec spotdziel-
ni, a nie wobec jej wierzycieli) pelna odpowiedzialno$¢ za zobowiazania

S'A.Maczynski, Prawo do mieszkania w swietle Konstytucji, [w:] Godnosé czto-
wieka a prawa ekonomiczne i socjalne, pr. zb., Warszawa 2003, s. 131-150.
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spoldzielni®2. Stosunek cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej z punktu
widzenia zainteresowanej osoby ma praktyczne znaczenie tylko jako
podstawa uzyskania prawa do lokalu umozliwiajacego zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych tej osoby i jej rodziny.

Mimo ze od daty wejScia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spétdzielniach mieszkaniowych® uptyneto dopiero trzy lata, tre$¢ prze-
widzianej w niej regulacji jest odmienna od regulacji przewidzianej w
tekscie pierwotnym. Dokonane w tym okresie zmiany sa nastgpstwem
réznych zdarzen prawnych. Niedlugo po jej wejsciu w zycie w poste-
powaniu przed Trybunatem Konstytucyjnym zakwestionowano (we
wniosku grupy postow i w odregbnym wniosku RPO) zgodno$¢ z Kon-
stytucja kilku przepiséw. Trybunatl Konstytucyjny w wyroku z dnia 29
maja 2001 r. (K 5/01)* jeden z zaskarzonych przepisow (art. 46) uznat
za niezgodny w catoSci, inny (art. 47) w zakresie, w jakim odsytal do
pierwszego. Co do pozostatych, to nie negujac, ze regulacja przewidziana
przez czeg$¢ z nich jest obciazona wadami, nie znalazt podstaw do uznania
ich za niezgodne z Konstytucja. Zwraca uwage zamieszczone w uzasad-
nieniu stwierdzenie, ze przepisy dotyczace podzialu spétdzielni nie tylko
sa zgodne z Konstytucja, ale ze wiasnie ich wejscie w zycie usungto
istniejacy wczesniej stan niezgodnosci z nia. Podczas krotkiego okresu
obowiazywania ustawa bylta nowelizowana ustawami z dnia 21 grudnia
2001 . i z dnia 19 grudnia 2002 r.3¢ Znaczenie tej drugiej ustawy,
obowiazujacej od dnia 15 stycznia 2003 r., polega na tym, ze wprowadza
regulacje oparte na zalozeniach diametralnie odmiennych od tych, na ktorych
oparto unormowania przewidziane w tekscie pierwotnym i przywracajace
uregulowania charakterystyczne dla spétdzielczosci mieszkaniowej okre-
su Polski Ludowej. Jednym z przyktadow jest uchylenie przepisu dopusz-

32 Mimo przyjecia zasady nieograniczonej odpowiedzialno$ci cztonka spotdzielni
mieszkaniowej za jej zobowigzania, ustawodawca nie przewidziat instrumentéw, za pomoca
ktorych cztonek ten moglby przeciwdziata¢ niegospodarnej, a nawet naruszajacej prawo
dziatalnosci spoldzielni. Zatroszczyt si¢ natomiast o interes cztonkéw organow spétdzielni,
ograniczajac zakres ich odpowiedzialno$ci majatkowej za wyrzadzone spotdzielni szkody.

33 Ustawa weszla w zycie po uplywie trzech miesiecy od dnia ogloszenia, czyli w dniu
23 kwietnia 2001 r.

#* OTK ZU, nr 4(42), poz. 531.

3 Dz.U. Nr 154, poz. 1082.

% Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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czajacego podzial spotdzielni na zadanie cztonkow, ktorych prawa i obo-
wiazki majatkowe sa zwiazane z wyodrebniona organizacyjnie jednostka
spotdzielni albo z czgécia majatku spotdzielni, ktora nadaje si¢ do takiego
wyodrebnienia (mimo jego pozytywnej oceny w powotanym wyzej wy-
roku Trybunatu Konstytucyjnego), co laczy si¢ z wylaczeniem sporow
0 podziat spotdzielni z drogi sadowe;.

W obecnie obowiazujacej wersji przepisy ustawy podzielone sa na
sze$¢ rozdziatow. Pierwszy z nich, liczacy 9 artykutéw, grupuje przepisy
ogoblne. Zawieraja one okreslenie spotdzielni mieszkaniowej i przedmiotu
jej dziatalnosci, definicje niektérych poje¢ wystepujacych w dalszych
przepisach, okreslaja, kto moze by¢ cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej,
reguluja obowiazki cztonkoéw spotdzielni i podstawowe zasady jej gospo-
darki oraz wskazuja sprawy, ktore powinny by¢ uregulowane w statucie
spotdzielni. Dalsze rozdziaty przewiduja regulacje dotyczace poszczegol-
nych typow praw podmiotowych, ktorych przedmiotem sa lokale spotdziel-
cze. | tak, rozdziat 2 zawiera przepisy normujace spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, rozdziat 2' — spotdzielcze wilasnosciowe
prawo do lokalu, rozdziat 3 — prawo odregbnej whasnosci lokalu. W przed-
ostatnim rozdziale zamieszczone zostaly przepisy zmieniajace niektore prze-
pisy kodeksu postepowania cywilnego, prawa spotdzielczego, ustawy o
podatku dochodowym od o0sob fizycznych oraz kilku ustaw dotyczacych
problematyki mieszkaniowej. Ostatni rozdziat zawiera przepisy przejscio-
we i koncowe.

Wejscie w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych taczylo sig
z uchyleniem zawartych w nadal pozostajacym w mocy prawie spotdziel-
czym szczegodlnych przepiséw o spotdzielniach mieszkaniowych. Jednak-
ze ze wzgledu na to, Zze nowa ustawa wykluczyta ustanawiania spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu, nie przewidujac jednak wygasnigcia
powstatych wczesniej praw tego typu, a tylko dopuszczajac ich prze-
ksztalcenie w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu na zadanie zainteresowa-
nego cztonka spétdzielni, takze po jej wejsciu w zycie pozostalty w mocy
zamieszczone w prawie spotdzielczym przepisy dotyczace spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu®’. Potrzeba ich stosowania miata usta¢

37 Chodzito o art. 213 § 1, art. 215-217, 223, 224, 226-231, 232 § 4, art. 233, 235,
237, 238 § 3 pr. spoidz.
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po dokonaniu przeksztatcenia wszystkich ustanowionych wczeséniej praw
tego typu w prawo odrebnej wiasnosci lokalu. Ustawa nowelizujaca uchylita
te przepisy, gdyz po przywroceniu mozliwosci ustanawiania spotdzielcze-
go wiasnoéciowego prawa do lokalu i wprowadzeniu regulujacych to
prawo przepisow do tekstu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ich
dalsze, tymczasowe obowiazywanie stato si¢ zbedne. W ten sposob z tekstu
prawa spotdzielczego wyeliminowano szczegolne przepisy o zakresie za-
stosowania ograniczonym tylko do spétdzielni mieszkaniowych. Przypo-
mnie¢ mozna, ze proba zastgpienia wielokrotnie nowelizowanego prawa
spotdzielczego z 1982 1. nowa ustawa nie zostata uwienczona powodze-
niem wskutek nierozpatrzenia przez Sejm wniosku Prezydenta o ponowne
rozpatrzenie ustawy z dnia 25 lipca 2001 r.*

I

Stosunek ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do nadal obowia-
zujacego prawa spotdzielczego z 1982 r. zostat okreslony w art. 1 ust. 7,
nakazujacym stosowanie drugiej z wymienionych tu ustaw w zakresie
nieuregulowanym w pierwszej. Oznacza to, ze regulacje przewidziane
w przepisach obu ustaw uzupetniaja si¢. Ustawg o spoldzielniach miesz-
kaniowych, zawierajaca przepisy o wezszym zakresie zastosowania, mozna
traktowac jako ustawg szczeg6lna, liczac si¢ jednak z tym, ze przewa-
zajaca wigkszos¢ jej przepisow dotyczy spraw nieobjetych regulacja zawarta
w przepisach prawa spoétdzielczego, w zwiazku z czym tylko niektore
Z jej przepisOw wylaczaja zastosowanie przewidujacych odmienna regu-
lacj¢ przepisow prawa spotdzielczego.

Problem wzajemnego stosunku obu ustaw mozna zilustrowac przy-
ktadem przepisow formutujacych legalne definicje spotdzielni (art. 1 pr.
spoldz.) i spotdzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Zgodnie z pierwszym z wymienionych przepisow,
spotdzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osob
o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym funduszu udzialowym, ktore
w interesie swoich cztonkéw prowadzi wspolna dziatalnos¢ gospodarcza
i ktére moze takze prowadzi¢ dziatalno$¢ spoteczng i oswiatowo-kultu-
ralna na rzecz swych cztonkéw i ich §rodowiska. W dalszych przepisach

3% Rzeczpospolita z dnia 2 pazdziernika 2001 r., s. C 3.
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prawa spoldzielczego powiedziano ponadto, ze spoldzielnia ma osobo-
wo$¢ prawna, a jej cztonkami moga by¢ zarowno osoby fizyczne, jak
1, o ile statut danej spotdzielni nie stanowi inaczej, osoby prawne. Legalna
definicja spotdzielni mieszkaniowe], zamieszczona w art. 1 ust. 1, nie
wyjasnia znaczenia nazwy ,,spotdzielnia”, ale podaje cechy umozliwiajace
odroznienie spotdzielni mieszkaniowej od innych spotdzielni. Cechy te
dotycza celu, ktéoremu stuzy dzialalno$¢ spotdzielni, oraz sposobu jego
realizacji.

Cel okreslony zostat jako zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych
potrzeb cztonkow spoétdzielni i ich rodzin. Z faktu odwotania si¢ przez
ustawodawce do pojecia potrzeb mieszkaniowych nie mozna wyprowa-
dza¢ wniosku, jakoby cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej nie mogta by¢
osoba, ktora zaspokoita juz swoje potrzeby mieszkaniowe, ani ze osoba
taka nie moze naby¢ prawa do lokalu w budynku spotdzielczym®. Nie
wymaga uzasadnienia, ze potrzeby takie maja tylko osoby fizyczne®.
Skoro jednak, zgodnie z art. 3 ust. 3, cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej
moze by¢ osoba prawna (o ile statut danej spotdzielni nie stanowi inaczej),
to nalezatoby oczekiwac, ze cztonkostwo to umozliwia tej osobie nabycie
prawa do lokalu o innym niz mieszkalne przeznaczeniu. Omawiany przepis
wyraznie wylacza mozliwos¢ przystugiwania osobie prawnej spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Sformutowanie jego
nie ulegto zmianie po wprowadzeniu do ustawy przepisow o spotdziel-
czym wlasno$ciowym prawie do lokalu, ktérego przedmiotem moze by¢
takze lokal o innym przeznaczeniu. Sprawa dopuszczalnosci przystugi-
wania osobie prawne] spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego jest w zwigzku z tym otwarta.

Na uwagg zashuguje zamieszczona w art. 1 ust. 1 ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych wzmianka o rodzinie. Dowodzi ona, ze ustawo-
dawca liczy si¢ z tym, ze potrzeby mieszkaniowe powinny by¢ zaspo-
kojone w stosunku do catej rodziny, a nie tylko oséb indywidualnych.
Rodzinny charakter prawa do lokalu mieszkalnego nie zostal nalezycie

¥ Takie wykorzystywanie, a wlasciwie naduzywanie zamieszczonego w art. 204 § 1-3
pr. spotdz. odwotania do potrzeb mieszkaniowych byto powszechne w praktyce spotdziel-
czo$ci mieszkaniowej w koficowym okresie PRL.

4 Pojecie potrzeb mieszkaniowych wystepuje takze w art. 75 ust. 1 Konstytucji, ktory
mowi o potrzebach mieszkaniowych obywateli.
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rozwinigty w dalszych przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych. Sytuacji malzonkéw dotycza art. 3 ust. 2, art. 9 ust. 5, art. 11
ust. 1, art. 13 1 art14, o innych osobach zamieszkatych w lokalu nabytym
od spoétdzielni méwia art. 4 ust. 6, art. 7 ust. 1, art. 15, art. 17" ust. 5,
17° ust. 2, a takze art. 17'.

,Inne potrzeby”, o ktérych méwi art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, nie zostaty w jakikolwiek sposob okreslone w dalszych
przepisach. Nie powiedziano w nich w szczeg6lnosci, ze chodzi tylko
o takie potrzeby, do ktérych zaspokojenia konieczna jest mozliwosé
korzystania z odpowiedniego lokalu. W mys$l art. 1 § 2 pr. spotdz.,
spotdzielnia moze prowadzi¢ dziatalnos$¢ spoteczna i o§wiatowo-kulturalng
na rzecz swoich cztonkow i ich §rodowiska. Przepis ten nie zostal wpraw-
dzie powtdrzony w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, ale moz-
liwo$¢ prowadzenia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa dziatalno$ci spotecz-
nej, oswiatowej i kulturalnej znajduje potwierdzenie w tresci art. 4 ust.
5 oraz w koncowej czgséci art. 5 ust. 2 tej ustawy.

Srodkiem realizacji podstawowego, wskazanego przez ustawe celu
spoldzielni mieszkaniowej jest dostarczanie jej cztonkom samodzielnych
lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych oraz lokali o innym prze-
znaczeniu. Lokale i domy dostarczane przez spotdzielnig jej cztonkom to
— w $wietle art. 1 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych —
przedmioty stuzace zaspokojeniu potrzeb tych czionkow i ich rodzin.
Mozna przyjaé, ze dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkal-
nych i domoéw jednorodzinnych zmierza do zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych, natomiast dostarczanie lokali o innym przeznaczeniu ma stuzy¢
zaspokojeniu innych niz mieszkaniowe potrzeb cztonkdéw spotdzielni i ich
rodzin. Uzyty w omawianym przepisie rzeczownik ,,dostarczanie” zostat
zaczerpnigty z jezyka potocznego, chociaz na tej plaszczyznie jego uzycie
nie jest chyba poprawne semantycznie, skoro lokal lub budynek moze
by¢ raczej udostepniony niz dostarczony. W ujeciu prawnym przytoczone
okreslenie ma oznacza¢ nawiazanie migdzy spoldzielnia i jej cztonkiem
stosunku prawnego, ktdrego elementem jest prawo podmiotowe do lokalu
lub domu.

Ustawa nie mowi jednak ogolnie o domach i lokalach, ale zacie$nia
te pojecia. MOwi ona mianowicie o dwoch kategoriach lokali, czyli o ,,sa-
modzielnych lokalach mieszkalnych” oraz o ,,lokalach o innym przezna-
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czeniu”, za$ nazwa ,,dom” zostata uzupetniona przez dodanie przymiotnika
,Jednorodzinny”.

W celu wyjasnienia znaczenia dwoch pierwszych nazw art. 2 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych odsyta do przepiséw ustawy
o wlasnosci lokali*'. Przepisy te okreSlaja cechy, jakie musi wykazywac
lokal, aby mogt stanowi¢ odrgbna nieruchomosé, a tym samym przedmiot
odrebnej whasnosci®?. W tym kontekscie w ustawie wystepuja nazwy:
»samodzielny lokal mieszkalny” i ,,lokal o innym przeznaczeniu™*.

Wedlug art. 2 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, samodzielnym lokalem
mieszkalnym jest wydzielona trwatymi $cianami w obrgbie budynku izba
lub zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi stuza zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych.
W mysl art. 2 ust. 2 zd. 2 ustawy o wilasnosci lokali, lokal o innym
przeznaczeniu to samodzielny lokal wykorzystywany zgodnie z przezna-
czeniem na cele inne niz mieszkalne. Te definicje ustawowe w pewnym
zakresie postuguja si¢ kryterium o charakterze — mozna powiedzie¢ —
fizycznym. Dotyczy to pojgcia izby oraz cechy polegajacej na wydzieleniu
trwatymi $cianami w obrebie budynku. Dalsza cecha, istotna dla odr6z-
nienia lokalu mieszkalnego od lokalu o innym przeznaczeniu, ma charakter
funkcjonalny. Jest ona zwigzana z przeznaczeniem i wykorzystaniem danego
lokalu. Odwotanie si¢ w omawianych przepisach do cechy samodziel-
nosci zaktada, ze oprocz lokali samodzielnych moga istnie¢ lokale nie-
samodzielne. Nalezy zwroci¢ uwage, ze wprawdzie art. 2 ust. 1 ustawy
o wilasnosci lokali postuguje si¢ terminologia ,,samodzielny lokal miesz-
kalny” 1 ,lokal o innym przeznaczeniu”, ale z art. 2 ust. 2 tej ustawy
wynika jednoznacznie, ze takze lokal o innym przeznaczeniu musi wy-
kazywa¢ ceche samodzielnosci. Kierujac sig trescia art. 2 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, trzeba przyjac, ze tak samo przedstawia
si¢ sprawa na tle przepisow tej ustawy. Lokal, ktory nie spetnia kryterium

4 Charakterystyczne, ze definicje poje¢ majacych podstawowe znaczenie w sferze
prawa lokalowego zostaly obecnie zamieszczone w przepisach ustawy regulujacej wlasnos¢
lokali, a nie — jak poprzednio — ws$rdd przepisow dotyczacych najmu lokali.

“E.Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali, Rejent 1994,
nr 1, s. 45-66.

4 Nazwa ,,lokal o innym przeznaczeniu” zastapita stosowana dawniej nazwe ,,lokal
uzytkowy”.
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samodzielnosci, nie moze by¢ nie tylko przedmiotem wiasnosci, ale takze
praw podmiotowych uregulowanych w przepisach o spotdzielniach miesz-
kaniowych*. Cecha samodzielnosci nie zostata ustawowo zdefiniowana.
Gdy chodzi o lokal mieszkalny, zasadne wydaje si¢ przyjecie, ze istotne
jest to, aby lokal ,,sam” wystarczat do zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych, a wigc aby uzywanie go w tym celu nie wymagalo korzystania
z pomieszczen lub urzadzen znajdujacych si¢ w innym lokalu. To samo
mozna odnies¢ do lokalu o innym przeznaczeniu, uwzgledniajac sposob,
w jaki jest on wykorzystywany.

W art. 2 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych pojgciem
lokalu mieszkalnego objeta zostata takze ,,pracownia tworcy przeznaczona
do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki”. Podobne
rozszerzenie nie jest w naszym prawie nowoscig®. Obecnie spotykamy
je takze w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mowiacym
0 ,,lokalu bedacym pracownia stuzaca tworcy do prowadzenia dziatalnoéci
w dziedzinie kultury i sztuki”. Nie wydaje si¢, aby r6znica sformutowan
obu przepisow miata uzasadnienie w dazeniu do odmiennego wyznaczenia
zakresu definiowanej nazwy.

Przyktadem lokalu o innym przeznaczeniu jest m.in. garaz, czyli lokal
przeznaczony do przechowywania pojazdu mechanicznego. Jak wiado-
mo, pomieszczenie takie moze by¢ czgScia lokalu przeznaczonego na cele
mieszkaniowe albo moze znajdowac si¢ w odrgbnym budynku lub zespole

4 Dla poréwnania — zamieszczone w k.c. przepisy regulujace przedmiot najmu mowia
po prostu o lokalu, pozostawiajac stronom okreslenie, w jakim celu jest on wynajmowany.
Tylko wyjatkowo ich zakres jest ograniczony do lokali mieszkalnych (art. 680", art. 691).
Przepisy te nie ustanawiaja jednak zakazu wynajmowania lokalu niesamodzielnego ani
czgsci lokalu. Ustawa o ochronie praw lokatorow mowi o lokalu mieszkalnym, definiujac
go w art. 2 ust. 1 pkt 4 jako ,,lokal stuzacy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych”, ale
nie wymaga, aby spetniat on kryterium samodzielnosci. Co wigcej, z zakresu pojgcia ,,lokal”
wylacza ona lokale wymienione w koncowej czgsci art. 2 ust. 1 pkt 4, co powoduje, ze
osoby zajmujace taki lokal nie korzystaja z przewidzianej w tej ustawie ochrony. Wska-
zanej odmiennosci znaczen, w jakich w przepisach prawnych uzywana bywa nazwa ,,lokal”,
nie nalezy traktowac jako wadliwosci tych przepisow. Jest ona uzasadniona odmiennoscia
funkcji, jaka pojecie lokalu pelni w ramach poszczegélnych regulacji.

¥ A.Maczyfski, Najem pracowni artystycznej, [w:] Studia z prawa gospodarcze-
go i handlowego, Ksiega pamiqtkowa ku czci profesora Stanistawa Wilodyki, Krakow
1996, s. 295-308.
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budynkow. Szczegdlne przepisy zamieszczone w ustawie dotycza garazy
wielostanowiskowych. Miejsca postojowe moga by¢ przedmiotem pra-
wa, do ktorego stosuje si¢ odpowiednio przepisy regulujace spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu (art. 17'), albo prawa odrebnej wiasnosci,
zwiazanego z wtamkowym udzialem we wspotwiasnosci garazu (art. 271).
W Swietle ustawy o wlasnosci lokali, do lokalu (jako przedmiotu
wlasno$ci) moga naleze¢ inne pomieszczenia. Artykul 2 ustawy o wia-
snosci lokali w ust. 2 mowi o pomieszczeniach pomocniczych, a w ust. 4
o0 pomieszczeniach przynaleznych, ktdre moga stanowic czesci sktadowe
lokalu. To zréznicowanie terminologiczne mozna zapewne uzasadnic¢ tym,
7€ pomieszczenia pomocnicze to pomieszczenia nie bedace izbami, ale
pozostajace w zwiazku przestrzennym z lokalem, natomiast pomieszcze-
nia przynalezne polozone sa poza lokalem i nie sa z nim polaczone (np.
piwnica lub strych). Odestanie wyrazone w art. 2 ust. 1 ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych obejmuje takze przepisy ustawy o wlasnosci
lokali, dotyczace tych innych pomieszczen. Jezeli pomieszczenia takie
znajduja si¢ w budynku spétdzielczym, spotdzielnia powinna udostepnié
je cztonkom na takich samych zasadach, na jakich korzystaja oni z lokali.
Spotdzielnia mieszkaniowa moze dostarczaé nie tylko lokale, ale i domy,
ale tylko domy jednorodzinne. Etymologicznie nazwa ta oznacza dom
(budynek)*® zajmowany w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
przez jedna rodzing albo przeznaczony do zajmowania przez jedna rodzing.
Innymi stowy, budynek, w ktérym znajduje si¢ tylko jeden lokal miesz-
kalny. Tak ujete okres$lenia domu jednorodzinnego nie przesadzaja o tym,
czy w danym budynku moze znajdowac¢ si¢ jeszcze lokal o innym prze-
znaczeniu. Definicja oficjalna domu jednorodzinnego, zamieszczona w art.
2 ust. 3 zd. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, nawiazujac do pojeé
potocznych, okresla go jako ,,dom mieszkalny”, ale zarazem rozszerza
zakres tej nazwy réwniez na samodzielng cz¢$¢ domu blizniaczego lub
szeregowego, podkreslajac przy tym, ze dom jednorodzinny jest przezna-
czony przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

4 W $wietle terminologii przyjetej w omawianej ustawie tre§¢ nazwy ,,budynek” nie

obejmuje domu jednorodzinnego (zob. zwlaszcza art. 1 ust. 2 pkt 4).
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v

Artykut 1 ust. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych stanowi
rozwinigcie regulacji wyrazonej w ust. 1. W szesciu kolejnych punktach
okresla on, co moze by¢ przedmiotem dziatalnosci spotdzielni mieszka-
niowej. W istocie nie chodzi tu jednak o regulacje¢ dotyczaca przedmiotu
dziatalnoéci, ale o blizsze wyjasnienie, w jaki sposob spotdzielnia realizo-
wac¢ moze zadanie dostarczenia swemu cztonkowi lokalu lub budynku.
Zwraca jednak uwage, ze w przepisach tych na pierwszy plan wysunigte
zostaly okreslenia o charakterze faktycznym (budowanie, nabywanie,
udzielanie pomocy), natomiast wskazanie form prawnych zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych pojawia si¢ dopiero na drugim planie. Zastoso-
wanie tego rodzaju redakcji trudno uzasadni¢. Stan prawny nie ulegtby
zmianie, gdyby w odpowiednich punktach pominigto sformutowania
mowiace o budowaniu i nabywaniu, a okres§lono tylko rodzaj nabywanego
prawa.

Budowanie albo nabywanie przez spoldzielni¢ budynkéw (o ktorym
mowi art. 1 ust. 2 w trzech pierwszych oraz w ostatnim punkcie) lub
domoéw jednorodzinnych (art. 1 ust. 2 pkt 3) jest dzialaniem shuzacym
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cztonkow danej spotdzielni, jezeli
jest ono podejmowane w celu ustanowienia na ich rzecz prawa podmio-
towego, z ktorego wynika uprawnienie do uzywania lokalu mieszkalnego
znajdujacego si¢ w wybudowanym badZ nabytym przez spotdzielni¢ bu-
dynku, a yymujac rzecz krocej — w budynku bedacym wiasnoscia spot-
dzielni.

Ustawa przewiduje trzy typy praw podmiotowych, ktorych przedmio-
tem sa takie lokale. Prawami tymi sa: spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu i prawo odrgbnej
wiasnos$ci lokalu. Te trzy prawa zostaly unormowane, z réznym zreszta
stopniem szczegdtowosci, w przepisach trzech rozdziatdéw zamieszczo-
nych bezposrednio po rozdziale grupujacym przepisy ogdlne. I tak, pierw-
szego z tych praw dotycza art. 9-16, drugiego — art. 17'-17", trzeciego
—art. 18-27. Mowiac najogolniej, w przepisach tych uregulowano kwestie
dotyczace przedmiotu danego prawa, jego tresci, sposobu powstania oraz
wygasnigcia. Kwestia optat ponoszonych przez osoby, ktorym przystu-
guje jedno z praw do lokalu, uregulowana zostata w art. 4, zamieszczo-
nym wsrdd przepisow ogodlnych.
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Przedmiot prawa lokatorskiego zostat okreslony najweziej — moze nim
by¢ tylko lokal mieszkalny. Przedmiotem prawa wilasnosciowego moze
by¢ takze lokal o innym przeznaczeniu, jak réwniez miejsce postojowe
w garazu wielostanowiskowym. Przepisy o prawie odrgbnej wilasnosci
lokalu stosuje si¢ odpowiednio do utamkowego udziatu we wspotwiasno-
$ci garazu wielostanowiskowego.

Artykut 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych prze-
widuje budowanie lub nabywanie przez spotdzielni¢ domow jednorodzin-
nych. Dzialania te maja na celu przeniesienie na rzecz cztonkéw wiasnosci
tych doméw. Ten kierunek dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej nie zostat
bardziej szczegdtowo uregulowany w dalszych przepisach. Ustawodawca
uznat za wystarczajace sformutowanie (w art. 2 ust. 3 zd. 2) nakazu
stosowania do domoéw jednorodzinnych przepisow dotyczacych lokali.
Chodzi tu oczywiscie o stosowanie odpowiednie. Nalezy przyjaé, ze
zakresem odestania objgte sa przepisy ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych, dotyczace prawa odrebnej wiasnosci lokalu. Skoro za$ art. 1
ust. 2, bedacy przepisem szczegdlnym dotyczacym tylko domow jed-
norodzinnych, méwi wytacznie o przeniesieniu przez spotdzielni¢ wiasno-
sci takiego domu, to nie ma podstaw praktyka polegajaca na przekazy-
waniu czlonkom spo6tdzielni takich doméw na warunkach spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu

Takze regulacja przewidziana w dwoch dalszych punktach art. 1 ust. 2
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie zostata rozwinigta w dal-
szych przepisach tej ustawy. Punkt 4 dotyczy udzielania pomocy czton-
kom spétdzielni w budowaniu przez nich budynkéw mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych. Odpowiada on wczesniej obowigzujacemu art.
204 § 2 pkt 4 pr. spotdz., ktory przewidywal udzielanie pomocy w bu-
dowie domoéw mieszkalnych. Dziatalno$¢ taka wychodzi poza zakres okre-
Slony w art. 1 ust. 1 pr. spotdz. jako ,,dostarczanie” lokali lub doméw.

Najwigcej watpliwosci wywoluje tre$¢ art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
o0 spotdzielniach mieszkaniowych. Podobnie jak trzy pierwsze punkty mowi
on o budowaniu lub nabywaniu budynkow, ale odmiennie okresla cel tych
dziatan. Chodzi o wynajmowanie Iub sprzedaz znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych albo lokali o innym przeznaczeniu. Pojgcia
wynajmowania i sprzedazy nalezy rozumie¢ w znaczeniu, jakie nadajg tym
pojeciom przepisy k.c., brak bowiem jakichkolwiek podstaw do przyjecia
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innego znaczenia. Chodzi tu wigc o zawarcie przez spotdzielni¢ umowy
okreslonego typu, czyli umowy najmu lub umowy sprzedazy. Odmiennie
niz w punktach poprzedzajacych — brak tu zastrzezenia, ze chodzi o umo-
wy zawierane z osobami bedacymi cztonkami danej spotdzielni. Musi to
by¢ rozumiane tak, ze spdtdzielnia moze wynajmowac lub sprzedawac
lokale w wybudowanych albo nabytych przez siebie budynkach zaréwno
osobom bedacym, jak tez nie bedacym jej cztonkami. Ta ostatnia moz-
liwo$¢ wychodzi poza okre$lenie celu spotdzielni mieszkaniowej, zamiesz-
czone w art. 1 ust. 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Umowa sprzedazy pociaga za soba nie tylko skutek obligacyjny, ale
— z reguly — takze skutek rzeczowy, polegajacy na przeniesieniu na
kupujacego wiasnosci rzeczy bedacej przedmiotem sprzedazy. Zawierajac
taka umowe, spotdzielnia zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrgbnej wia-
snosci lokalu albo do przeniesienia takiego prawa, jezeli zostato ono usta-
nowione juz wezesniej. Gdyby mozliwos¢ ta miata dotyczy¢ tylko czton-
kéw spoldzielni, to wobec obowiazywania art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych omawiany przepis bylby zbedny. Trze-
ba wigc przyjac, ze chodzi w nim o ustanowienie odrgbnej whasnosci
lokalu na rzecz 0sob nie bedacych cztonkami danej spotdzielni. W tekscie
ustawy brak wprawdzie zastrzezenia, ze przedmiotem sprzedazy moga
by¢ tylko lokale, ktore nie sa konieczne do realizacji podstawowego zadania,
polegajacego na zaspokojeniu potrzeb cztonkdéw spotdzielni, ale z uwagi
na tre$¢ art. 1 ust. 1 przyjecie takiego ograniczenia wydaje si¢ uzasad-
nione. Konsekwentnie takie samo stanowisko przyjmuje si¢ co do umow
najmu lokalu*’.

Zaréwno umowa najmu, jak i umowa sprzedazy sa umowami odptat-
nymi. Zaden przepis omawianej ustawy nie wspomina o mozliwosci
zawierania przez spotdzielni¢ nieodptatnych umow dotyczacych lokali
znajdujacych si¢ w budynkach spoétdzielczych. Mozna w tym widzie¢
argument na rzecz tezy o niedopuszczalnosci zawierania przez spotdzielnie
mieszkaniowe takich uméw, chociaz z drugiej strony dopuszczenie takiej
mozliwosci wydaje si¢ w pewnych sytuacjach uzasadnione wzgledami
spotecznymi. Brak takze jasnos$ci co do kwestii, czy na podstawie art. 179
k.c. spoldzielnia mieszkaniowa moze zrzec si¢ wlasnosci nieruchomosci.

47 Pewnej szczegllnej sytuacji dotyczy art. 53 ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych.
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Na podstawie art. 1 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
spotdzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomo$ciami stanowiacymi
jej mienie (raczej — nalezacymi do niej, bo pojecie mienia obejmuje nie
tylko prawa, ktorych przedmiotem sa nieruchomosci) lub nabyte na
podstawie ustawy mienie jej cztonkoéw. Pierwsza czg$¢ tego przepisu jest
jasna, bowiem w razie ustanowienia lokatorskiego lub wtasno$ciowego
prawa do lokalu spétdzielnia nie traci wlasno$ci nieruchomosci, a podob-
nie przedstawia si¢ sprawa w razie ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu,
jezeli nie ustanowiono jej co do wszystkich lokali w danej nieruchomosci.
Zbyt szeroko ujeta zostata natomiast cz¢S¢ druga, dotyczaca mienia nabytego
przez cztonkdéw spotdzielni na podstawie tej ustawy.

Statut spotdzielni okresla, ktora dziatalnos¢ sposrod wymienionych
wart. 1 ust. 2 i 3 prowadzi dana spoldzielnia (art. 1 ust. 4 ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych). Na pierwszy rzut oka wydaje sig, ze
moze ona prowadzi¢ dziatalnos¢ we wszystkich wskazanych kierunkach,
ale moze tez ograniczy¢ jej zakres do niektorych, a nawet tylko jednego
z nich. Taki wniosek w $wietle dalszych przepisow ustawy o spotdziel-
niach okazuje si¢ nietrafny. Po pierwsze, z mocy ustawy prawo o tresci
»mnigj intensywnej” podlega na zadanie cztonka przeksztatceniu w prawo
o tresci ,,bardziej intensywnej”. I tak, lokatorskie prawo do lokalu moze
by¢ przeksztatcone we wilasnosciowe prawo do lokalu (art. 11')* lub
w prawo odrebnej wlasnosci lokalu (art. 12), a prawo wlasno$ciowe —
w prawo odrebnej wiasnosci lokalu (art. 17'%). Uprawnienie do przeksztal-
cenia przystugujacego prawa wynika z ustawy i nie moze by¢ wylaczone
postanowieniem statutu®. Moze ono by¢ realizowane takze wtedy, gdy
statut spotdzielni nie przewiduje ustanawiania prawa o tresci ,,bardziej
intensywnej”. Po drugie, wylaczenie dziatalnosci polegajacej na zarzadza-
niu nieruchomoscia jest niedopuszczalne, skoro art. 1 ust. 3 naktada na
spotdzielnie obowiazek tej tresci®. Po trzecie, nie jest zasadne poddanie

* Nie podlega przeksztatceniu prawo do lokalu w budynku wybudowanym ze $srodkow
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (art. 11 ust. 6), za$ statut moze ograniczy¢ moz-
liwos¢ przeksztalcenia prawa do lokalu w domu dla inwalidoéw, 0sob samotnych lub innym
domu o specjalnym przeznaczeniu (art. 11 ust. 5).

4 Potwierdza to tre$¢ przytoczonego wyzej art. 11 ust. 5, nie dotyczacego zreszta
przeksztatcenia w prawo odrgbnej wiasnosci lokalu.

30 Sprawowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa zarzadu nieruchomodcia dotyczy
tez art. 27.
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statusowi spotdzielni mieszkaniowej spotdzielni zajmujacej si¢ wytacznie
budowaniem Iub nabywaniem budynkéw w celu sprzedazy lub wynaj-
mowania znajdujacych si¢ w nich lokali osobom nie bedacym cztonkami
tej spotdzielni; taka dziatalno§¢ wychodzi poza ramy wskazane w art. 1
ust. 1 ustawy o spoldzielniach.

W mysl art. 1 ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, na
podstawie umowy zawartej z wiascicielem (lub wspotwlascicielami nie-
ruchomosci) spotdzielnia mieszkaniowa moze zarzadza¢ inna nierucho-
moscia niz nieruchomos¢, o ktoérej mowa w art. 1 ust. 3 tej ustawy.

Pod rzadem przepiséw poprzednio obowiazujacych bylo watpliwe,
czy spotdzielnia mieszkaniowa moze prowadzi¢ inng dziatalno$¢ gospo-
darcza®'. T¢ kwestig rozstrzyga obecnie art. 1 ust. 6 ustawy o spotdziel-
niach, dopuszczajac prowadzenie takiej dziatalnosci, jezeli jest ona zwia-
zana bezposrednio z realizacja celu, o ktorym mowa w art. 1 ust. 1.

A\

Mimo szerokiego zakresu omawiana ustawa nie jest jedyna ustawa
dotyczaca spotdzielczosci mieszkaniowej. Kilka jej przepisow w okreslo-
nych kwestiach szczegotowych odsyta do przepiséw innych ustaw. Oprocz
odsytajacego do prawa spotdzielczego art. 1 ust. 7 wskaza¢ mozna art.
2 ust. 4 dotyczacy wartosci rynkowej lokalu, art. 3 ust. 4 dotyczacy
maksymalnej wysoko$ci wpisowego, art. 4 ust. 8 dotyczacy postepo-
wania wewnatrzspotdzielczego, art. 6! ust. 8 dotyczacy lokalu zamien-
nego, art. 16 ust. 1 dotyczacy najmu lokalu, art. 17-13 dotyczacy eg-
zekucji, art. 24 dotyczacy zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia
oraz przepisy odsylajace do ustawy o wiasnosci lokali (art. 17'9, art. 27).
Zgodnie z art. 8, prawa 1 obowiazki cztonkow spotdzielni mieszkaniowe;j
okreslaja postanowienia statutu. Mogloby si¢ wigc wydawac, ze ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych, inne ustawy, do ktorych odsylaja jej
przepisy, oraz statut — to wylaczna podstawa prawna dziatalno$ci spot-
dzielni mieszkaniowej. Wniosek taki bytby btedny. Spotdzielnia mieszka-
niowa, podobnie jak kazda inna spotdzielnia, podlega wszystkim powszech-

STA.Maczyfski, Najem lokalu w budynku spotdzielni mieszkaniowej, [w:] Prace
z prawa prywatnego, Ksiega pamiqtkowa ku czci sedziego Janusza Pietrzykowskiego,
Warszawa 2000, s. 168-170.
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nie obowiazujacym przepisom, z wyjatkiem tych tylko, ktére z uwagi na
swa tre$¢ nie odnosza si¢ do niej*.

W zwiazku z tym zwigztego omdwienia wymaga stosowanie do
spotdzielni mieszkaniowych przepisow regulujacych ochrong praw loka-
torow, zamieszczonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego®.

Wydanie tej ustawy stanowito realizacj¢ powinnos$ci przewidzianej w
art. 75 ust. 2 Konstytucji. Uzupenia ona, a w okreslonym zakresie zmienia
przepisy innych ustaw dotyczacych problematyki praw lokatorow.
Oczywistym nieporozumieniem jest traktowanie jej jako zbioru przepisow
dotyczacych tylko najmu, zapomniawszy, ze zasadnicza regulacja stosun-
koéw najmu lokali zawarta jest obecnie w przepisach kodeksu cywilnego.
W rozumieniu tej ustawy lokatorem jest kazda osoba uzywajaca lokal
stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na podstawie innego
tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Zakres pojgcia ,,lokator” obejmuje
takze osoby zajmujace lokale mieszkalne na podstawie spotdzielczego lo-
katorskiego lub wlasnosciowego prawa do lokalu™. Dla tych 0sob szcze-
golne znaczenie maja przepisy tej ustawy, dotyczace trzech zagadnien.

Pierwszym z nich jest kwestia optat za uzywanie lokalu. Kwestia ta
uregulowana jest w art. 4, a takze w art. 9 ust. 1 i art. 17! ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Oprocz tych przepisow w zakresie
podwyzszania opfat spotdzielnia mieszkaniowa podlega ograniczeniom
okreslonym w art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréow. Przypomnieé¢
tu wypada, Ze spotdzielnia moze pobierac od swych cztonkow tylko optaty
przewidziane w ustawie lub w statucie®.

Drugim zagadnieniem jest ochrona trwatosci prawa do lokalu miesz-
kalnego. Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu wygasa z chwila ustania

52 Por. skadinad zbedny art. 2 pr. spotdz.

53 Dz.U. Nr 72, poz. 733 ze zm.

54 Nie byto potrzeby przenoszenia do art. 6 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
unormowania przewidzianego w 10 ustawy o ochronie praw lokatorow.

53 K. Z aw ad a, Niedopuszczalnos¢ pobierania przez spoldzielnie mieszkaniowe opfat
od umow o przeniesienie wltasnosciowego prawa do lokalu, [w:] Studia z prawa cywilnego
i gospodarczego, Ksiega pamiqtkowa dedykowana profesor Czestawie Zulawskiej, Kra-
kow 2000, s. 249-256.
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cztonkostwa w spotdzielni (art. 11 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach miesz-
kaniowych), a prawo wilasnosciowe — z uptywem szeéciu miesi¢cy od
ustania cztonkostwa z innych przyczyn niz $mier¢ cztonka (art. 178 tej
ustawy), cztonkostwo za$ ustaje z inicjatywy spotdzielni w razie wyklu-
czenia cztonka lub wykreslenia go z rejestru cztonkow (art. 24 pr. spotdz.).
Przyczyny wykluczenia i wykreslenia opisane zostaty w prawie spotdziel-
czym bardzo ogdlnie. Wprawdzie statut spotdzielni powinien okresli¢ je
blizej, ale w praktyce postanowienia statutowe nie wychodza poza sfere
ogo6Inikow. Sprawa ta, ze wzgledu na oczywiste znaczenie prawa do
mieszkania, powinna by¢ uregulowana ustawowo, skoro mozliwosé
jednostronnego rozwigzania stosunku najmu przez wynajmujacego od
dawna podlega daleko idacym ograniczeniom ustawowym. Wydajac ustawe
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawodawca nie zrealizowat jednak
tego postulatu, dlatego niezwykle istotne znaczenie ma regulacja przewi-
dziana w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorow, a zwlaszcza w ust.
8 tego artykulu. Z drugiej strony, art. 13 ustawy o ochronie praw lo-
katorow dopuszcza mozliwo$¢ wygasnigeia spotdzielczego prawa do lo-
kalu bez ustania stosunku cztonkostwa, jezeli wymaga tego ochrona praw
innego lokatora.

Trzecie zagadnienie, nieuregulowane w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych, ale uregulowane w ustawie o ochronie praw lokatorow,
to eksmisja z lokalu. Unormowania przewidziane w art. 14-17 ustawy
o ochronie praw lokatoréw dotycza takze eksmisji z lokali w budynkach
spotdzielczych.
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