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Opinia uzupetniaj gca
o projektach nowelizacji ustawy o spotdzielniach mi eszkaniowych
(druki sejmowe nr 339, 766, 767 i 768)

W uzupenieniu wczesniej przestanej opinii przedstawiam opinie uzupetniajgca

w dwoch kwestiach.

l. Problem konstytutywnego ustanawiania spétdzielcz ego

wtasno sciowego prawa do lokalu.

W zwigzku z zamieszczong w projektach nr 339, 767 i 768 w petni trafng
propozycjg zniesienie na przyszios¢ mozliwosci konstytutywnego ustanawiania
spoéildzielczego wiasnosciowego prawa wilasnosciowego prawa do lokalu
przedstawiam wspierajgce te propozycje stanowisko Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego, zamieszczone w ksigzce pt. ,Zielona Ksiega. Optymalna wizja Kodeksu
cywilnego w Rzeczypospolitej Polskiej (pod red. Z. Radwanskiego), Ministerstwo
Sprawiedliwosci, Warszawa 2006, s. 68”:

5. Spétdzielcze wiasno sciowe prawo do lokalu

Sgdzi¢ nalezy, iz instytucja odrebnej wtasnosci lokali w zupetnosci mogtaby
zastgpic tzw. ,spotdzielcze wkasnosciowe prawo do lokalu” - ujete obecnie jako jedno
Z ograniczonych praw rzeczowych. Mnozenie bowiem instytucji prawnych o takiej
samej funkcji spotecznej nie jest celowe, poniewaz prowadzi nie tylko do zwiekszenia
ilosci przepisbw prawnych ponad potrzebe, ale utrudnia takze ich stosowanie -
zwlaszcza, gdy sg one umieszczane poza k.c. i to pod zwodniczg nazwg ,prawa

wiasnosciowego”.



W zwigzku z tym warto przypomniec, ze przedwojenna regulacja wtasnosci
lokali gtéwnie przeznaczona byta na uzytek czionkéw spotdzielni mieszkaniowych i to
dla ochrony ich praw.

Z tych wzgledoéw nalezatoby uchyli¢ mozliwo$¢ kreowania w przysziosci
.Spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu”. Jezeli jednak lobby dziataczy
spétdzielczych nie dopuscitoby do tego, przepisy tej instytucji - przynajmniej w
elementarnym zakresie - trzeba by umiesci¢ w k.c. Takg sugestie co do wszystkich
spoétdzielczych praw lokalowych zawiera raport Rady Legislacyjnej przy Prezesie

Rady Ministrow.>>

Il. Problem zwi gzania cztonkostwa w spotdzielni ze spotdzielczym
prawem do lokalu (lokatorskim albo wkasno  $ciowym) albo z prawem odr ebnej

wilasno sci lokalu

Obecnie czionkostwo w spotdzielni jest nadal zwigzane ze spoétdzielczym
lokatorskim prawem do lokalu. Nie jest juz natomiast zwigzane ze spoitdzielczym
wilasnosciowym prawem do lokalu, nigdy za$ nie bylo zwigzane z odrebng
wilasnoscig lokalu. Mimo to prawa i obowigzki majgtkowe o0s6b niebedgcych
cztonkami spotdzielni, ktérym przystugujg wymienione wyzej prawa, sg w zasadzie
takie same jak prawa i obowigzki majatkowe cztonkow spotdzielni. W szczegolnosci
tez identyczna jest sankcja w postaci przymusowej sprzedazy prawa do lokalu (na
podstawie art. 16 ustawy o wiasnosci lokali stosowanego wprost do wiascicieli lokali
oraz odpowiednio do 0s6b, ktérym przystugujg spotdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokali — zob. art. 17*° ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych). Wobec oczywiste;
mozliwosci stosowania tej sankcji réwniez wobec czionkdéw spétdzielni, instytucja
wykluczenia, a takze instytucje wystgpienia i wykreslenia ze spotdzielni, majg
obecnie znaczenie czysto fasadowe, skoro nie prowadzg do wygasniecia
wymienionych praw do lokali. Ze wzgledéw pragmatycznych zasadnos¢ przyjetej w
projekcie nr 767 koncepcji zwigzania cztonkostwa w spétdzielni z prawami do lokali
wydaje sie oczywista (dalsze argumenty przytoczytem w pierwszej opinii). Koncepcja
ta wydaje sie takze by¢ zgodna z utrwalonym od wielu lat ,odczuciem spotecznym”
cztonkdéw spotdzielni, ktérzy zwykle traktowali cztonkostwo w spoétdzielni jako swoisty
,2dodatek do mieszkania”.



Rozwazana koncepcja nie narusza nie tylko konstytucyjnego prawa do
zrzeszania sie (0 czym pisalem w pierwszej opinii), ale roéwniez zasady
dobrowolnosci zrzeszania sie w spotdzielni (art. 1 prawa spotdzielczego), poniewaz
osoby, ktére - w rézny sposéb - nabywajg prawa do lokali w spétdzielni
mieszkaniowe] jednoczesnie decydujg sie na powstanie okreslonego zwigzku ze
spétdzielnig. Mozna tu odwotac sie do precedensowego wyroku Sgdu Najwyzszego z
dnia 17 marca 1986 r., | CR 485/85 (OSNCP 1987, nr 2-3, poz. 40) wydanego w
nastepujacym stanie faktycznym. Dwie panie, bedace czionkami dwdch rdznych
spoétdzielni (np. A i B), zawarly cywilnoprawng umowe zamiany przystugujgcych im
spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, w okresie, gdy przyjecie nabywcy w
poczet cztonkdw spotdzielni bylo warunkiem skutecznosci umowy zbycia
spoétdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu. Pani bedaca czionkiem spétdzielni
A zlozyta deklaracje czionkowska w spotdzielni B i zostata przyjeta w poczet
cztonkow tej spotdzielni. Natomiast Pani bedaca cztonkiem spétdzielni B postanowita
wycofa¢ sie z zawartej umowy i odméwita ztozenia deklaracji czionkowskiej w
spoidzielni A. Sad Najwyzszy zajgt stanowisko ujete w nastepujacej tezie:
,Dopuszczalne jest zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli 0 przystapieniu do
spoétdzielni w charakterze czionka (art. 64 k.c.), jezeli obowigzek taki wynika z
zawartej przez strony umowy zamiany spoétdzielczych lokali mieszkalnych. Nie
narusza to w niczym zasady dobrowolnosci nalezenia do spotdzielni (w art. 1 prawa
spoidzielczego), gdyz o przynaleznosci do okreslonej spotdzielni strony zdecydowaty

przy zawieraniu umowy zamiany lokali spotdzielczych.”.
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