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1. WPROWADZENIE

Tematem niniejszego artykuhu jest proba przyblizenia czytelnikom jednego
z ograniczonych praw rzeczowych, zawartego w art. 244 Kodeksu cywilnego',
spotdzielczego wiasnosciowego prawo do lokalu. Spoéldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu reguluja odrgbne od Kodeksu cywilnego przepisy, przede
wszystkim ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych?
oraz ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spétdzielcze®.

Stulecie odzyskania niepodlegtosci przez Rzeczpospolita Polska jest wyjat-
kowa okazja do podsumowania przemian nast¢pujacych w systemie prawnym
w ostatnich 100 latach oraz wyznaczenia mozliwych zmian na kolejne 100 lat.
Do ciekawszych zagadnien, wartych przedstawienia, nalezg spotdzielnie miesz-
kaniowe i jedno z ograniczonych praw rzeczowych, tj. spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu. Prawo z zakresu spotdzielni mieszkaniowych obowiazuje w pol-
skim prawie niemalze od 100 Iat.

Spotdzielnie mieszkaniowe maja w Polsce dtuga tradycje. Pierwsze spol-
dzielnie na terenach dzisiejszej Polski pojawity si¢ pod koniec XIX w., natomiast
ich rozwdj przypada na czasy migdzywojenne. Po 1918 r. spotdzielnie mieszka-
niowe zaczety mie¢ duze znaczenie spoleczne, a ich celem bylo zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych sporej czesci mieszkancow miast. W czasach Polskiej
Rzeczpospolitej Ludowej nastapit rozkwit budownictwa spotdzielczego. Owcze-
sne zadania gospodarki mieszkaniowej byly realizowane przez spotdzielnie
mieszkaniowe, ktore zaspokajaly potrzeby mieszkaniowe Polakow; byt to pod-

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1025,
z p6zn. zm., dalej: k.c.

2 Tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., nr 845, z pézn. zm.

3 Dz.U. z2018 r., poz. 1285.
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stawowy sposOb otrzymywania mieszkania. Obecny ustrdj gospodarczy kraju
zmienit tor rozwoju polityki mieszkaniowej, przez co rola spotdzielni mieszka-
niowych zmalala, jednakze spotdzielnie mieszkaniowe nadal maja duze znacze-
nic w gospodarce mieszkaniowej. Zgodnie z danymi GUS zasoby spotdzielni
mieszkaniowych to prawie 2,1 mln mieszkan w Polsce, co stanowi prawie 15%
zasobow zamieszkatych i niezamieszkatych wszystkich mieszkan w Polsce®.

Szacuje sig, ze do spotdzielni mieszkaniowych nalezy 4 mln cztonkow, co
oznacza, ze prawo z zakresu spotdzielni mieszkaniowych dotyka milionow Pola-
kow. Zmiany wprowadzone przez ustawodawce w ustawie wplywaja pozytywne
badz negatywne na kazdego cztonka spotdzielni. Warto zatem przeanalizowac
1 wyjasni¢, czym sa spotdzielnie mieszkaniowe i1 spotdzielcze witasnoSciowe
prawo do lokalu.

Pierwsza cz¢$¢ artykutu zostata ograniczona do opisania historii spotdziel-
czego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego na przestrzeni niemalze
ostatnich 100 lat w przepisach ustaw o spotdzielni. Zaczynajac od pierwszego
na gruncie prawa polskiego aktu prawnego dotyczacego spotdzielni, tj. ustawy
z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spotdzielniach’, przechodzac nastepnie do
ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwigzkach® oraz ustawy
z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoldzielcze.

W dalszej czesci publikacji zostaly opisane obowiazujace przepisy z zakresu
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Zestawienie aktualnych prze-
pisow spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przedsta-
wiono w stosunku do petlnowartosciowego prawa, jakim jest prawo odrebnej
wiasnosci lokalu. W artykule zostaty takze przyblizone podstawowe rdznice
pomiedzy tymi prawami. Analiza przepisow zawiera obiektywng oceng potrzeby
istnienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

2. HISTORIA SPOLDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO
PRAWA DO LOKALU

W stulecie odzyskania niepodlegtosci warto spojrze¢ i przeanalizowacd, jakie
zmiany zaszty w tym okresie w spotdzielczym wilasnosciowym prawie do lokali.
Pierwszg polska ustawa dotyczaca spotdzielni mieszkaniowych jest ustawa z dnia
29 pazdziernika 1920 r. o spétdzielniach. Zajmowata si¢ ona gtéwnie podstawa
rozwigzan prawnych z zakresu praw cztonkéw do przydzielanych im mieszkan.
Przepisy tej ustawy byly wspodlne dla wszystkich spétdzielni. Szczegdtowe prze-

4 Gospodarka mieszkaniowa w 2016 r., Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa, pazdziernik
2017 1.

> Dz.U. nr 111, poz. 733.

¢ Dz.U. nr 12, poz. 61, z pézn. zm.
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pisy z zakresu spoldzielni mieszkaniowych byty regulowane w statutach oraz
uchwatach Rady Ministrow. W uchwale Rady Ministrow z dnia 15 marca 1957 r.
w sprawie pomocy Panstwa dla budownictwa mieszkaniowego ze S$rodkow
wiasnych ludno$ci’” wprowadzono trzy typy spotdzielni budownictwa mieszka-
niowego: spotdzielnie mieszkaniowe (tzw. lokatorskie), spétdzielnie budowlano-
-mieszkaniowe i spotdzielcze zrzeszenia budowy domow jednorodzinnych.

Ustawa o spotdzielniach i ich zwigzkach z 1961 r., ktora weszla w zycie dnia
5 czerwcea 1961 r., potwierdzita istnienie trzech typow spotdzielni budownictwa
mieszkaniowego, tj.:

1) spotdzielni mieszkaniowych (tzw. lokatorskich),

2) sp6tdzielni budowlano-mieszkaniowych (tzw. wtasnosciowych),

3) spotdzielczych zrzeszen budowy domow jednorodzinnych.

Przytoczone typy spoldzielni roznity si¢ przede wszystkim rodzajami praw
majatkowych przystugujacych cztonkom do lokali lub domoéw. W pierwszym
i drugim przypadku wiascicielem budynku byta spotdzielnia, natomiast domy
jednorodzinne, wznoszone bylty przez spotdzielcze zrzeszenia i stanowity wia-
snos$¢ zrzeszen do chwili przeniesienia wtasnosci na poszczegélnych cztonkow
po zakonczeniu budowy. Prawo tzw. lokatorskie bylo uksztattowane jako prawo
obligatoryjne, niezbywalne i niepodlegajace egzekucji, natomiast prawo tzw. wta-
snosciowe jako prawo rzeczowe ograniczone, przechodzace na spadkobiercow,
zbywalne i podlegajace egzekucji. Prawem majatkowym w przypadku domow
jednorodzinnych — prawo wlasnos$ci. System spotdzielni mieszkaniowych wia-
snosciowych i lokatorskich w ustawie z 1961 r. zostat oparty przez ustawodawce
na zasadzie jednopodmiotowos$ci (mozliwos¢ przystugiwania spotdzielczego
prawa do lokalu tylko jednej osobie badz matzonkom), zwiazku spotdzielczego
prawa do lokalu z cztonkostwem, prawa do cztonkostwa tylko w jednej spot-
dzielni budownictwa mieszkaniowego oraz prawa do jednego lokalu.

Ustawe z 1961 r., mimo wielu krytykowanych przepiséw, w literaturze przed-
miotu oceniano pozytywnie. Najbardziej krytykowanymi przepisami ustawy
o spotdzielniach i ich zwiazkach byty te dotyczace powotania uktadu niepozada-
nych stosunkéw prawnych polegajace na ustanowieniu innych uregulowan praw-
nych do spoldzielni budowlano-mieszkaniowych oraz do spotdzielni domow
jednorodzinnych. Negatywnie oceniono takze konstrukcje prawng spotdzielczego
prawa do lokalu typu tzw. wlasno$ciowego, jako prawa rzeczowego ograniczonego®.
Kwestionowano brak odpowiedniego zabezpieczenia praw spadkobiercéw, a takze
interes6w cztonkow oraz wadliwe uksztattowanie praw matzonkow w sytuacji, gdy
spotdzielcze prawo do lokalu nalezy do majatku wspdlnego matzonkow.

Ustawodawca dnia 16 wrzesnia 1982 r. uchwalit ustawe — Prawo spotdziel-
cze. Nie wprowadzila ona wigkszych zmian w zakresie spotdzielczego prawa

"M.P. nr 22, poz. 157, z p6zn. zm.
8 Z. K. Nowakowski, Niektére zagadnienia cywilnoprawne budownictwa mieszkaniowego ze
srodkow wiasnych ludnosci, ,,Panstwo i Prawo” 1961, z. 8-9, s. 239 i n.
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mieszkaniowego oraz utrzymano w niej wszystkie podstawowe zasady obowig-
zujace w zakresie spotdzielczych praw do lokali. W mysl tej ustawy spotdzielcze
prawo do lokalu, tzw. wlasnosciowe, wciaz byto uwazane za ograniczone prawo
rzeczowe, a spotdzielcze prawo do lokalu, tzw. lokatorskie, nie. Zamiast trzech
wspomnianych wczedniej typéw spotdzielni budownictwa mieszkaniowego,
wprowadzono jeden typ spotdzielni mieszkaniowej. Spotdzielnia mieszkaniowa
miata na celu zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkow poprzez przydziela-
nie lokali mieszkalnych na zasadach prawa wtasnosciowego, lokatorskiego oraz
budowa¢ domy jednorodzinne. Prawa nie byty juz zwigzane z odrgbnymi typami
spotdzielni mieszkaniowych. Dodatkowo zniesiono tez zakaz czlonkostwa tej
samej osoby w dwoch spotdzielniach mieszkaniowych. Przepisy umozliwily
cztonkostwo obojga malzonkow w spotdzielni. Wprowadzono rowniez przymu-
sowa wspolno$¢ matzenska majatkowa spotdzielczego prawa do lokalu w czasie
trwanie matzenstwa. K. Pietrzykowski zauwaza, ze Prawo spotdzielcze z 1982 r.
byto ,.typowym aktem prawnym pochodzenia z okresu gospodarki nakazowo-
-rozdzielczej i reglamentowanej™.

Zmiany ustrojowe oraz gospodarcze, ktore nastapity pod koniec lat 80. i na
poczatku lat 90. XX w., wymusity na ustawodawcy nowelizacje przepisow, albo-
wiem nie byty one dostosowane do nowych potrzeb z zakresu Prawa spotdzielczego.
Przez ponad ostatnie ¢wier¢ wieku Prawo spotdzielcze przeszio wiele nowelizacji,
w wigkszo$ci niedopracowanych, w ktorych brak jest jednomyslnych zmian.

Nowelizacja ustawy z 1991 r. wprowadzita mozliwo$¢ zaktadania odrgbnych
ksiag wieczystych dla spoétdzielczych praw do lokali, bedacych prawami rzeczo-
wymi ograniczonymi, a takze umozliwita obcigzanie tych praw hipoteka. Dalsze
zmiany zostaly wprowadzone nowelizacja w 1994 r., jednakze i ona nie wprowa-
dzita istotnych modyfikacji w zakresie spotdzielni mieszkaniowych, nie podwa-
zyta rowniez podstawowych konstrukcji w dziedzinie praw cztonkéw do lokali.
Utrzymata ona za§ w mocy m.in. ograniczenia z zakresu zbywania wlasnosci
prawa do lokalu, wynajmu lokali, uprawnien os6b matoletnich oraz dziedziczenia
wiasnos$ci prawa do lokalu.

3. SPOLDZIELCZE WLASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU
WEDLUG USTAWY O SPOLDZIELNIACH MIESZKANIOWYCH
Z DNIA 15 GRUDNIA 2000 R.

Pewng rewolucj¢ w dziedzinie spotdzielczego prawa mieszkaniowego doko-
nata ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych. Od
chwili wejscia w zycie ustawy nie mogto powsta¢ zaréwno wilasnosciowe spot-

? K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2016, s. 11.
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dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, jak i spotdzielcze prawo do lokalu uzyt-
kowego oraz prawo do domu jednorodzinnego. W pierwotnym brzmieniu ustawy
zatozono, ze spotdzielnia mieszkaniowa moze ustanowi¢ na rzecz cztonkow tylko
dwa rodzaje praw do lokali mieszkalnych, tj. prawo lokatorskie i prawo odrebne;j
wlasnosci lokalu. Natomiast ustanowione wczesniej ograniczone prawa rzeczowe
(tj. prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego)
z mocy prawa pozostaly obowiazujace, jednakze na wniosek uprawnionych osob
miaty podlegac ,,przeksztatceniu” we wlasnos¢. Zatem ustawa o spotdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. data mozliwo$¢ nabycia lokali na
wlasno$¢. Przyjeta przez ustawodawce koncepcja dobrowolnego przeksztatcenia
wlasnosciowego prawa do lokalu we wlasno$¢ oznacza, ze spotdzielcze wiasno-
$ciowe prawo do lokalu miato by¢ instytucja utrzymana w mocy jeszcze przez
nast¢pne lata. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych utrzymata takze czgs¢
kontrowersyjnych przepisow, ktore literatura przedmiotu uznaje za wadliwe.
W dalszym ciggu obowigzywaty przepisy dotyczace przymusowej wspolnosci
matzenskiej majagtkowej oraz jego ekspektatywy, przepisy uzalezniajace moz-
liwos¢ wynajecia lub oddania w odptatne uzywanie calego lokalu od zgody
spoldzielni. Pozostaly takze przepisy z zakresu uzaleznienia mozliwosci zby-
cia wlasnosciowego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy w grono cztonkow
spotdzielni, a takze zakazujace zbycia prawa do czgsci lokalu mieszkalnego pod
rygorem niewazno$ci. Ustawa pozostawita rowniez w mocy przepis dotyczacy
wyplaty tzw. rownowartosci zwaloryzowanego wktadu budowlanego w przy-
padku wygasniecia wlasnosciowego prawa do lokalu, a nie warto$ci rynkowe;j
prawa do lokalu.

Juz w okresie wejScia w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
w 2000 r. bylo jasne, ze wymaga ona zmian. W trakcie nastgpnych lat pojawiaty
si¢ kolejne projekty zmian przepisow dotyczacych spotdzielni mieszkaniowych.
Pierwsze zmiany zostaly wprowadzone juz w 2001 r. Nast¢pne zmiany zostaly
wprowadzone ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw'’, ktora zawierata prze-
pisy zmian do siedmiu ustaw, m.in. ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.
Nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 19 grudnia 2002 r.
zmienita 27 artykuléw w ustawie, m.in. przywrocita mozliwos¢ ustanowienia
spoldzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu. Nowa regulacja roézni si¢ od
poprzednich regulacji w tym wzgledzie, ze po pierwsze, nowela wprowadzita
w miejsce wystepujacych uprzednio dwoch osobnych typow ograniczonych praw
rzeczowych, tj. wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
i spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego, jedno ograniczone prawo rze-
czowe o nazwie ,,spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu”. Po drugie nalezy
zauwazyC, ze nowelizacja nie przywrocita konstrukcji prawa rzeczowego do

19 Dz.U. nr 240, poz. 2058.
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domu jednorodzinnego. Zastanawiajace jest, jaki byt cel ustawodawcy do wpro-
wadzenia rozwigzania sprowadzajacego si¢ do oferowania cztonkom spotdzielni
na takich samych warunkach finansowych, tj. zgodnie z art. 17 ust. 2 i art. 18
owczesne] ustawy o spoOtdzielniach mieszkaniowych, ,,za wniesienie wktadu
budowlanego w wysokos$ci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy przypadaja-
cych za dany lokal” prawa petnowarto$ciowego (odrebnej wlasnosci lokalu) oraz
prawa niepetnowartosciowego (spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu).
Prawo odrebnej wlasnosci lokalu jest petniejsze i silniejsze od spotdzielczego
prawa do lokalu jako prawa rzeczowego ograniczonego.

Wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z 2004 r.!' i 2005 r.!? spowodowaty wpro-
wadzenie dwoch nowelizacji w 2005 r. Kolejne wyroki Trybunatu w 2006 r.* byty
przyczyna dalszych nowelizacji przepisow z zakresu spotdzielni mieszkanio-
wych. Z punktu widzenia poruszanego tematu wazng nowelizacja byta ta z dnia
14 czerwca 2007 r., zawierajaca kilka waznych zmian, ktére nalezy oceni¢
pozytywnie. Na szczegolng uwage zashuguje fakt, ze zostat przywrdcony zakaz
konstytutywnego ustanowienia spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu,
co bylo powtérzeniem rozwigzania wczesniej wspomnianej ustawy z 2000 r.
Nowelizacja utrzymata ustanowione wcze$niej spotdzielcze wtasnosciowe prawa
do lokalu.

Wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z lat 2008-2009" byly przyczyna
wprowadzenia dalszych zmian w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych.
Nowelizacja ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. polegata gtdwnie na zmianie zasad
nabywania od spotdzielni mieszkaniowej wtasnosci lokali przez osoby, ktorym
przystuguje spotdzielcze wtasno$ciowe badz lokatorskie prawo, a takze przyzna-
wata prawa do zadania nabywania wtasnosci lokali od spotdzielni.

Dalsze prace legislacyjne nad ustawg o spotdzielniach mieszkaniowych byty
wynikiem uchwalenia nowelizacji z dnia 19 lipca 2011 r.'*. Zmiany nig wpro-
wadzone dotyczyly mozliwosci zbywania lokali wybudowanych przy uzyciu
kredytu ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkalnego. W tym samym roku,

"' Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 30 marca 2004 r., K 32/03, OTK-A 2004, nr 3,
poz. 22.

12 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r., K 42/02, OTK-A 2005, nr 4,
poz. 38.

13 Wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 wrze$nia 2006 r., K 51/05, OTK-A 2006, nr 8,
poz. 100.

14 Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektorych innych ustaw, Dz.U. nr 125, poz. 873.

15 ML.in. wyrok z dnia 17 grudnia 2008 r., P 16/08, OTK-A 2008, nr 10, poz. 181.

1 Ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, Dz.U. nr 201,
poz. 1180.
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dnia 27 lipca 2012 r."” ustawodawca wprowadzit takze istotne przepisy dotyczace
mozliwosci zasiedzenia przez spotdzielnie mieszkaniowe gruntow, na ktorych
spoldzielnie, nie majac tytutu prawnego (ani wtasnosci, ani prawa uzytkowania
wieczystego), wzniosty budynki lub urzadzenia. Zostaty wprowadzone przepisy
0 wygasaniu hipotek ustanowionych na nieruchomosciach, w ktoérych spotdziel-
nia przeniosta wtasnos¢ lokalu na inng osobe.

Nowelizacja ustawy z dnia 20 lipca 2017 r."® miata przede wszystkim na celu
dostosowaé przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych do wyrokéw!® oraz
postanowienia sygnalizacyjnego® Trybunatu Konstytucyjnego. Zasadniczg zmiang,
jaka wprowadza ta nowelizacja, jest sposob uzyskiwania i utraty cztonkostwa
w spotdzielni mieszkaniowej. Przepisy definiuja, ze powstanie cztonkostwa w spot-
dzielni mieszkaniowej jest zwigzane z okreslonym prawem do lokalu i powstaje
ex lege. Oznacza to, ze cztonkami spotdzielni mieszkaniowej sa nie tylko osoby,
ktore w sposob dobrowolny wyrazity che¢ bycia cztonkiem, lecz takze osoby naby-
wajace prawo do lokalu lub roszczenie o ustanowienie takiego prawa, ktore z mocy
prawa staja si¢ cztonkami spotdzielni mieszkaniowej. Czlonkostwo z mocy prawa
ma si¢ wigzac z brakiem obowiazku sktadania deklaracji cztonkowskiej i niewno-
szeniem wpisowego. Nowelizacja wprowadzita tez inne wazne zmiany w zakresie
zarzadzania nieruchomos$ciami, ktore pozwalaja na oderwanie si¢ od spoldzielni
1 utworzenie wspolnoty mieszkaniowej. Wtasciciele lokali w budynkach, gdy maja
wigkszo$¢ udziatlow w nieruchomos$ci wspdlnej, moga podja¢ uchwate, ze w zakre-
sic zarzadu nieruchomos$cia beda miaty zastosowanie przepisy ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wilasnos$ci lokali®'. Rozszerzony zostat takze katalog Srodkow
niepodlegajacych egzekucji wierzytelnosci spotdzielni o $rodki bedace w dyspo-
zycji spotdzielni w zwigzku z wnoszeniem optat przez osoby korzystajace z lokali.

4. SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU
A PRAWO ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU

Spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu ma posta¢ prawa rzeczowego
ograniczonego. Prawo to moglo powsta¢ i obecnie moze przystugiwaé tylko

17 Ustawa z dnia 27 lipca 2012 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, Dz.U.
22012 r., poz. 989.

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

1 Wyrok z dnia 14 lutego 2012 r., P 17/10, OTK-A 2012, nr 2, poz. 14; wyrok z dnia 27 czerwca
2013 r., K 36/12, OTK-A 2013, nr 5, poz. 64; wyrok z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13, OTK-A 2015,
nr 2, poz. 11.

20 Postanowienie z dnia 14 lutego 2012 r., S 1/12, OTK-A 2012, nr 2 poz. 19.

2l Tekst jedn. Dz.U. z 2018 1., poz. 716, z p6zn. zm.



SPOLDZIELCZE WEASNOSCIOWE PRAWO DO LOKALU... 181

w nieruchomosciach stanowigcych wiasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej. Jest to
prawo zbywalne, dziedziczne i podlegajace egzekucji. Ma ono charakter majat-
kowy i jest prawem podzielnym, moze naleze¢ do kilku oséb. Przedmiotem zby-
cia moze by¢ takze utamkowa cze$¢ spotdzielczego whasnosciowego prawa do
lokalu. Podmiotem spoétdzielczego wiasno$ciowego prawa do lokalu moze by¢
zaré6wno osoba fizyczna, jak i prawna, a w $wietle Kodeksu cywilnego takze
utomna osoba prawna. Na tres¢ spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
sktadaja si¢ dwa podstawowe uprawnienia. Pierwsze to uprawnienie do korzy-
stania z lokalu (wraz z funkcjonalnie mu podporzadkowanym prawem do korzy-
stania z czg$ci nieruchomosci przeznaczonych do wspolnego uzytku). Drugie
uprawnienie polega na mozliwos$ci rozporzadzania swoim prawem.

Uprawnienie do korzystania z lokalu jest uksztaltowane jego przeznaczeniem,
o ktorego tresci decyduje tre$¢ umowy o ustanowienie prawa do lokalu. Oczywi-
$cie sposob korzystania z lokalu nie powinien uchybia¢ porzadkowi domowemu
1 ogolnie przyjetym normom sasiedzkiego wspotzycia.

Prawa czlonka do korzystania z lokalu obejmuja takze uprawnienia do
wynajecia czesci lub calego lokalu i pobierania z tego tytutu pozytkow. Takie
korzystanie z lokalu co do zasady nie wymaga zgody spotdzielni. Natomiast gdy
z oddaniem osobie trzeciej lokalu bytaby potgczona zmiana przeznaczenia lokalu,
zgoda taka jest niezbedna. Uprawnienie do rozporzadzania tym prawem polega
przede wszystkim na moznosci przeniesienia prawa do lokalu na inng osobg¢ oraz
rozporzadzenia nim na wypadek $mierci, obejmuje tez uprawnienia do zrzecze-
nia si¢ prawa.

Niewatpliwie nalezy podkresli¢, ze wtasno$¢ jest najszerszym i podstawo-
wym prawem rzeczowym, pozwalajacym wtascicielowi korzystac¢ z rzeczy i roz-
porzadzac nig z pominigciem innych osob, a spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu nalezy natomiast do kategorii ograniczonych praw rzeczowych, tzw. praw
na rzeczy cudzej. Pomimo wynikajacych z niego szerokich uprawnien wilascicie-
lem mieszkania pozostaje spotdzielnia. Jedynie prawo odrgbnej wlasnosci daje
tytut wlasnos$ci zarowno do lokalu, jak i do okreslonego udziatu w nieruchomosci
wspolnej. Nabywajac odrgbng wlasnos$¢, stajemy si¢ pelnoprawnymi wiascicie-
lami mieszkania, a takze proporcjonalnej czgéci gruntu oraz budynku, w ktérym
to mieszkanie si¢ znajduje. W zyciu codziennym roznica co do tytutu prawnego
daje si¢ odczu¢ m.in. w kwestii wykorzystania lokalu. Przeznaczenie go na cele
niemieszkaniowe, w przypadku spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
o czym byto juz wspomniane, bedzie wymagato zgody spotdzielni. Przy odrebnej
wlasnosci taka zgoda, a nawet poinformowanie spotdzielni nie sg wymagane.

W praktyce tatwiej takze uzyska¢ kredyt lub pozyczke, ktorej zabezpiecze-
niem jest wlasne mieszkanie. Nie kazdy bank chce udzieli¢ kredytu pod zabez-
pieczenie oparte na spotdzielczym wtasnosciowym prawie do lokalu.

Zgodnie z przepisami wyodrebniony lokal nigdy nie moze zosta¢ obcigzony
hipoteka zabezpieczajaca dlugi spotdzielni. Wiasciciel mieszkania nie odpowiada
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wigc za dtugi spotdzielni. Jednakze hipotekg taka mozna zabezpieczac tylko kre-
dyty zaciagnigte przez spotdzielni¢ na potrzeby budynku, np. jego remont, i to za
zgoda mieszkancow.

5. PODSUMOWANIE

Przepisy z zakresu spotdzielni mieszkaniowych w polskim obiegu prawnym
funkcjonujg od prawie 100 lat. Od wejscia w zycie ustawy z dnia 29 pazdzier-
nika 1920 r. o spotdzielniach?® prawo spotdzielcze przeszto wiele zmian, czesé
z nich zostalo ocenionych pozytywnie, jednakze wigkszo$¢ byta niedopraco-
wanych, co powoduje koniecznos¢ dalszych zmian. Nowo tworzone koncepcje,
projekty zmian, dalsze nowelizacje przepisow powoduja brak jednolitosci prawa,
co wywotuje niepotrzebne utrudnienia i niejasnosci wsréd podmiotdw, ktorych
dotycza. Nadal brakuje glebszej refleksji polskiego ustawodawcy nad przepi-
sami z zakresu spotdzielni mieszkaniowych. Obecne normy stwarzaja zawito$¢
w ramach codziennego funkcjonowania oraz w obrocie gospodarczym. Przepisy
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu byly na przestrzeni lat wielo-
krotnie zmieniane. Celem ustawodawcy jest ograniczenie liczby spotdzielczych
form prawnych korzystania z mieszkan spotdzielczych poprzez stopniowe wyga-
szanie tych praw. Zmiana praw spotdzielczych ma polega¢ na przeksztatceniu ich
w odrebna wlasnos$¢ lokali. Prawo wtasno$ci jest najszerszym i podstawowym
prawem rzeczowym pozwalajacym wlascicielowi korzysta¢ z rzeczy i rozporza-
dza¢ nig z pominigciem innych osob, dlatego tez przeksztatcenie praw spotdziel-
czych w prawo wlasnosci jest pozytywnym zjawiskiem. Sposob, w jaki zostat
wybrany przez ustawodawce, w celu dokonania zmian form prawnych, wymaga
niewatpliwie dalszych reform.
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COOPERATIVE OWNERSHIP RIGHT TO A FLAT RELATIVE
TO PROPERTY RIGHT. PAST, PRESENT AND PERSPECTIVE
FOR THE NEXT 100 YEARS

Summary

The article is a review of housing cooperative law in the last 100 years. The aim is
to approximate one of the limited real rights contained in article 244 of the Civil Code,
a cooperative ownership right to a flat. Indication of the most important changes in the
cooperative ownership right to housing, made since the independence of Poland. Starting
from the first Polish legal act on housing cooperatives, the act on cooperatives from
1920, passing to the Act of 17 February 1961 on cooperatives and their unions, then the
Act of 16 September 1982 — Cooperative Law, as well as to the Act of 15 December 2000
on Housing cooperatives. The current provisions of the cooperative ownership right to
the premises were presented, which were compared to a fully-fledged right which is the
property right. The basic differences between these rights are approximated. The analysis
of cooperative law is conducted from the point of view of the need for the existence of
a cooperative ownership right to a flat.
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