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u.g.n.
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WYKAZ SKROTOW

Zrédia prawa

— ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny

(Dz. U. Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.),

— ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowa-

nia cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z p6zn. zm.),

— ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny

i opiekunczy (Dz. U. Nr 9, poz. 59 z pdzn. zm.),

— ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst
jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6zn. zm.),
— ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 240,

poz. 2027 z pdzn. zm.),

— ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. — Prawo loka-
lowe (tekst jedn. Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165

z pbin. zm.),

— ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spdtdziel-
cze (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848

z pdzn. zm.),

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261,

poz. 2603 z pdzn. zm.),

— ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiggach wieczystych i hi-
potece (tekst jedn. Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361

z pdzn. zm.),

13



Wykaz skrotéw

u.o.p.l. — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw loka-
torow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Ko-
deksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 z pdzn. zm.),

u.n.l.m. — ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkal-
nych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U.
z 1998 r. Nr 120, poz. 787 z p6zn. zm.),

u.f.p.b.m. — ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niekt6rych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst
jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 z pdzn. zm.),

pr. aut. — ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i pra-
wach pokrewnych (tekst jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 90,
poz. 631 z pdzn. zm.),

u.p.p.s.k. — ustawa z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy pafistwa
w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzie-
laniu premii gwarancyjnych oraz refundacji bankom
wyptaconych premii gwarancyjnych (tekst jedn. Dz. U.
22003 r. Nr 119, poz. 1115 z p6zn. zm.),

u.z.p.z.b. — ustawa z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach prze-
kazywania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez
przedsigbiorstwa pafstwowe (Dz. U. Nr 119, poz. 567
z pozn. zm.),

u.s.m. — ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 z pézn. zm.),

uw.l. — ustawaz dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoScilokali (tekst
jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.).



WSTEP

Celem tej ksiazki jest przyblizenie czytelnikom przepisow ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach mieszkaniowych, zmian
zachodzacych w niej oraz w innych aktach prawnych dotyczacych
spoldzielni mieszkaniowych — przede wszystkim w ustawie z dnia
16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, a takze konsekwencji wy-
rokow Trybunatu Konstytucyjnego zwigzanych z tymi ustawami.

Niniejsza publikacja nie jest wigc typowym komentarzem do usta-
wy, poniewaz dzigki omowieniu przepiséw innych aktéw prawnych
szerzej obrazuje sytuacje, w jakiej dziataja obecnie spotdzielnie miesz-
kaniowe, a takze unaocznia zmiany tej sytuacji, jakie nastepowaty
w ostatnich szeSciu latach.

Ksiazka przeznaczona jest nie tylko dla prawnikdow, ale przede
wszystkim dla oso6b stale zwiazanych z funkcjonowaniem spotdzielni
mieszkaniowych — cztonkéw rad i zarzadow spotdzielni, jak i dla zwy-
ktych cztonkéw spotdzielni. Odzwierciedlony stan prawny jest aktu-
alny na koniec sierpnia 2007 r.

Autorka ma nadzieje, ze niniejsze opracowanie okaze si¢ przydatne
w rozwigzywaniu problemow napotykanych w codziennej praktyce.

Ewa Bonczak-Kucharczyk






Rozdziat 1

CELE | ZADANIA PRAC LEGISLACYJNYCH
ROKU 2000, 2001 ORAZ 2002

1.1.WCZESNIEJSZE REGULACJE PRAWNE DOTYCZACE
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Historie ustawodawstwa spotdzielczego rozpoczeta w Polsce usta-
wa z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spétdzielniach (Dz. U. Nr 111,
poz. 733, oraz tekst jedn. Dz. U. z 1934 r. Nr 55, poz. 495 i tekst jedn.
Dz. U. z 1950 r. Nr 25, poz. 232), ktéra nie zawierata szczegdlnych
przepisOw na temat spotdzielni mieszkaniowych i obowigzywata az
do 1961 r., jednak w ksztalcie zasadniczo zmienionym na przetomie
lat czterdziestych i pigédziesiatych. W tym okresie kwestie specyficz-
ne dla funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych regulowane byly
przede wszystkim w statutach spotdzielni. Od 1954 r. obowiazywata
tez dodatkowo uchwata Prezydium Rzadu Nr 269 z 28 maja 1954 r.
w sprawie spotdzielni mieszkaniowych i zadan spétdzielczosci w za-
kresie budownictwa mieszkaniowego (M.P. Nr 59, poz. 792). Zawie-
rala ona zalacznik w postaci wzorcowych statutow, w tym wzorcowy
statut spotdzielni budowlano-mieszkaniowej uchwalony przez Cen-
tralny Zwiazek Spotdzielczy.

Zaden z tych aktéw nie okreslat, jakie prawo przystuguje cztonko-

wi spétdzielni mieszkaniowej do mieszkania, ktorego koszt budowy
zostal w catosci pokryty przez cztonka. Dopiero uchwata Rady Mini-
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strow Nr 81 z 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy Panistwa dla budow-
nictwa mieszkaniowego ze Srodkéw wiasnych ludnosci (M.P. Nr 22,
poz. 157) wprowadzata trzy typy spotdzielni: mieszkaniowe (w istocie
lokatorskie), budowlano-mieszkaniowe i spotdzielcze zrzeszenia bu-
dowy doméw jednorodzinnych, ale takze i ta uchwatla nie okreslata
praw do lokali w dwdch pierwszych rodzajach spotdzielni.

Nowy rozdziat w ustawodawstwie spotdzielczym otwiera ustawa
z dnia 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwiazkach (Dz. U. Nr 12,
poz. 61;z 1974 1. Nr 47, poz. 281), w ktérej takze znajdujemy trzy typy
spotdzielni o charakterze mieszkaniowym — spéidzielnie mieszkanio-
we (lokatorskie), spétdzielnie budowlano-mieszkaniowe (wtasnoscio-
we) oraz spoldzielcze zrzeszenia budowy domdéw jednorodzinnych.
W kazdym z wymienionych typow spotdzielni inaczej uksztattowa-
ne zostaty prawa do lokali. W spotdzielniach lokatorskich cztonkowi
przystugiwato prawo obligacyjne, niezbywalne i niepodlegajace egze-
kucji. W spotdzielniach budowlano-mieszkaniowych cztonek dyspono-
wat ograniczonym prawem rzeczowym, zbywalnym i przechodzacym
na spadkobiercow oraz podlegajacym egzekucji. W ostatnim przypad-
ku cztonek stawat si¢ wlascicielem domu jednorodzinnego z chwilg
przeniesienia przez zrzeszenie wlasnosci domow na poszczegdlnych
czlonkow po zakoficzeniu budowy. Nie mozna jednak bylo znalez¢é
w tej ustawie rozwigzania odpowiedniego dla tych spotdzielni funk-
cjonujacych w okresie miedzywojennym, ktore ustanowity odrebna
wlasnos$¢ lokali w budynkach wielolokalowych na rzecz swoich czton-
kéw na podstawie rozporzadzenia Prezydenta RP z 24 pazdziernika
1934 r. o whasnoSci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848)".

Ustawa z 1961 r. na dtuzszy czas uksztaltowata zasady funkcjo-
nowania spoldzielni mieszkaniowych. Lokale mieszkalne w domach
wielolokalowych nie mogly sta¢ sie¢ wtasnoscia cztonkéw, lecz pozo-

! Mozna jedynie bylo na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia w sprawie zmiany sta-
tutu (podjetej wiekszoScia ¥ glosow przeksztatei¢ spétdzielnie zajmujaca sie zarzadzaniem
czesciami nieruchomosci stanowiacymi wspotwlasno$¢ whascicieli lokali w spotdzielnig budow-
lang mieszkaniowa. Powodowato to utrat¢ odrgbnej whasnosci lokali i nabycie w zamian przez
cztonkéw ograniczonych praw do tych samych lokali i wymagato zgody wszystkich cztonkéw,
ktorym przyshugiwata odrgbna whasno$¢ lokali.
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stawaty wlasnoScia spotdzielni. Prawo do lokalu stanowiacego wias-
nos¢ spotdzielni mogto przystugiwac tylko cztonkowi spotdzielni i tyl-
ko jednej osobie lub matzonkom. Kazdy mogt by¢ cztonkiem tylko
jednej spotdzielni mieszkaniowej i mogto mu przystugiwaé prawo do
tylko jednego lokalu spéidzielczego.

Razaca na tym tle wydawata sie nierownos¢ uprawnien cztonkow
w spoldzielniach budowlano-mieszkaniowych i w spétdzielczych zrze-
szeniach budowy domoéw jednorodzinnych, poniewaz w obu przypad-
kach cztonkowie pokrywali petne koszty budowy, ale w pierwszym
przypadku nie uzyskiwali w zamian wlasnosci (tak jak w drugim), lecz
jedynie ograniczone prawo rzeczowe. Czesto kwestionowano takze
inne rozwigzania dotyczace wlasnoSciowego prawa do lokalu, m.in.
dotyczace zabezpieczenia praw spadkobiercow, ograniczenia praw
0s0b matoletnich, zabezpieczenia praw matzonkéw dysponujacych
wspOlnym majatkiem.

Podstawowe rozwigzania ustawy z 1961 r. dotyczace sp6tdzielni
mieszkaniowych i spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych konty-
nuowata ustawa z 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze (tekst jedn.
Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 z pdzn. zm.). Zamiast trzech ty-
pow spotdzielni mieszkaniowych wprowadzata ona jednak jeden typ,
gdyz od dnia jej wejScia w zycie jedna spotdzielnia mogta zaréwno
przydziela¢ czlonkom mieszkania lokatorskie, jak i mieszkania wtas-
noSciowe, a takze budowaé domy jednorodzinne i lokale w domach
wielolokalowych, ktorych wlasnos¢ przenoszona byta po zakoncze-
niu budowy na cztonkéw. Utrzymane jednak zostaly prawie wszyst-
kie wczesniej uksztattowane zasady funkcjonowania spotdzielczych
praw do lokali.

Ponadto ustawa z 1982 r. zniosta zakaz przynaleznosci do wigcej
niz jednej spotdzielni mieszkaniowej i umozliwita obojgu matzon-
kom cztonkostwo w spotdzielni w sytuacji, gdy spotdzielcze prawo do
lokalu przystuguje tylko jednemu z nich. Jednocze$nie wprowadzita
przymusowa wlasno$¢ majatkowa malzenska spotdzielczego prawa
do lokalu przydzielonego dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
rodziny w czasie trwania matzenstwa i zwiekszyta ograniczenia w za-
kresie dziedziczenia wlasnoSciowego prawa do lokalu.
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Mimo przemian ustrojowych i gospodarczych Polski, przepisy oma-
wianej ustawy w czeSci dotyczacej spotdzielni mieszkaniowych nie zo-
staly w latach dziewigcdziesiatych zasadniczo zmienione.

Ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy Kodeks
cywilny oraz ustaw o ksiegach wieczystych i hipotece, Prawo sp6t-
dzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe (Dz. U.
Nr 115, poz. 496) wprowadzita m.in. mozliwos¢ zaktadania ksiag wie-
czystych dla ograniczonych praw rzeczowych do lokali spétdzielczych
oraz mozliwos¢ obcigzania tych praw hipoteka.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zmianie ustawy Prawo spo6tdziel-
cze oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 90, poz. 419;
21995 1. Nr 5, poz. 25) m.in. umozliwila posiadanie przez jedna osobg
lub matzonkéw ograniczonych praw rzeczowych do kilku lokali spot-
dzielczych, umozliwita okreslanie w statucie wielkoSci przydzielanego
przez spotdzielnie lokalu oraz umozliwita wynajmowanie lokali miesz-
kalnych przez spétdzielni¢, w tym wynajmowanie lokali osobom praw-
nym. Oprocz tego rozszerzata uprawnienia cztonkdow, ktorym przy-
stugiwaty spéldzielcze prawa do lokali uzytkowych i powodowata, ze
prawa cztonkow do garazy staty sie spotdzielczymi prawami do lokali
uzytkowych. Ponadto na nowo definiowata wktad mieszkaniowy i usci-
Slata zasady przeksztalcania lokatorskiego prawa we wlasnosciowe.

Pozostawiono bez zmian konstrukcje¢ przydziatu lokalu, zasade, ze
spotdzielcze prawo do lokalu moze nalezec tylko do jednej osoby lub
do malzonkdw, zasade przymusowej wspolnosSci majatkowej matzon-
kéw oraz ograniczenia w zakresie wynajmowania lokali mieszkalnych
przez cztonkow badZ oddawania takich lokali w bezptatne uzywanie,
a takze ograniczenia w zakresie zbywania i dziedziczenia wlasnoScio-
wego prawa do lokali i ograniczenia praw os6b matoletnich.

Z krytyka spotykaly sie¢ w tym czasie przepisy ogolne dotyczace
wszystkich spétdzielni, jako niedostosowane do specyfiki spotdzielni
mieszkaniowych oraz do aktualnych warunkéw gospodarczych i spo-
tecznych, a takze zbyt malo chroniagce prawa cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowych, zwlaszcza w przypadku konfliktu miedzy cztonkiem
a spoldzielnia lub przedstawicielami organéw spotdzielni.
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Na przestrzeni lat dziewiecdziesiatych narastata sygnalizowana
przez r6zne Srodowiska potrzeba bardziej radykalnych zmian prawa
spoldzielczego i stosunkow w spotdzielniach mieszkaniowych. Wy-
razem tej potrzeby byly zaréwno projekty ustaw wnoszone do Sejmu
w latach 1994-1996, jak i trzy poselskie propozycje kompleksowych
regulacji prawnych dotyczacych spétdzielni mieszkaniowych, jakie
whniesiono do Sejmu w 1998 1.2, a takze liczne propozycje zmian nie-
ktorych tylko przepisow ustawy z 1982 r.

Jako podstawe dalszych prac wybrano wowczas projekt ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ktérego pierwotna konstrukcja
roznita si¢ jednak znacznie od uchwalonej ostatecznie ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. Przede wszystkim tym, ze projekt pierwotny prze-
widywal przeksztalcenie ograniczonych praw rzeczowych do lokali
spotdzielczych we wlasnos$¢ z mocy prawa (a nie jak ostatecznie przy-
jeto, na wniosek osoby zainteresowanej), a takze przyznawat z mocy
prawa wlasnos$¢ lokali tym, ktérzy pokryli petne koszty budowy loka-
li uzywanych przez siebie na podstawie innych tytutéw prawnych niz
spotdzielcze prawa do lokali.

Pierwotna wersja projektu likwidowata ograniczone prawa rzeczo-
we i prowadzita do radykalnego uregulowania (na rzecz spétdzielni)
stanu prawnego uzytkowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe grun-
téw, na ktorych wybudowano budynki mieszkalne. W trakcie prac
sejmowych projekt ten ulegat daleko idacym modyfikacjom, m.in. ze
wzgledu na negatywne stanowisko rzadu. Niestety byl tez przedmio-
tem ostrej walki politycznej, ktora sprawila, ze radykalna zmiana kon-
strukcji projektu ustawy nastapita dopiero w trakcie drugiego czy-
tania, wobec czego powazne prace majace na celu nadanie nowym
propozycjom wlasciwego ksztattu toczyty sie juz po drugim czytaniu
i musiaty dotyczy¢ jedynie poprawek wniesionych w drugim czyta-
niu. Poprawki te byly bardzo liczne, lecz podporzadkowane r6znym
koncepcjom, w czesci ze sobg sprzeczne oraz czesto niedopracowane.

2 Byly to: projekt ustawy o zmianie ustawy Prawo spdtdzielcze wniesiony przez postéw SLD
(druk sejmowy nr 315), projekt ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wniesiony przez postow
UW i AWS (druk sejmowy nr 407) oraz projekt ustawy o uregulowaniu stosunkéw wlasnoscio-
wych w spotdzielniach mieszkaniowych wniesiony przez postow AWS (druk sejmowy nr 399).
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Stad liczne niedociagniecia widoczne w ostatecznym ksztalcie usta-
wy, ktorych nie udato sie wyeliminowaé, mimo wysitkow, jakie wlozyt
Senat w jej poprawianie.

Propozycje zmian przepiséw dotyczacych spétdzielni nie ograni-
czaly si¢ zreszta do spotdzielni mieszkaniowych i do wspomnianych
wezesniej projektow ustaw. Do laski marszatkowskiej wptywaty bo-
wiem rowniez inne projekty ustaw majace w sposOb kompleksowy
uregulowac zasady funkcjonowania wszystkich spétdzielni, a nie tylko
mieszkaniowych. Na uwage zastuguja tu przede wszystkim projekty
ustaw majacych zastapi¢ cate dotychczasowe prawo spoétdzielcze lub
cze$¢ ogodlnag ustawy z 1982 r. Ostatecznie w dniu 25 lipca 2001 r. zo-
stata uchwalona przez parlament ustawa o spotdzielniach, ktora jed-
nak nie weszta w zycie z powodu weta prezydenta zgltoszonego juz po
zaprzestaniu prac przez Sejm III kadencji.

1.2. CELE | ZALOZENIA USTAWY O SPOLDZIELNIACH
MIESZKANIOWYCH ORAZ NIEKTORYCH INNYCH PRAC
NAD USTAWODAWSTWEM SPOLDZIELCZYM PROWADZONYCH
W LATACH 1998-2001

Ostateczny ksztatt ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych uchwa-
lonej 15 grudnia 2000 r. odzwierciedlat przekonanie, Ze ustawodaw-
stwo spotdzielcze powinno sktadac si¢ z ustawy podstawowej, majacej
zastosowanie do wszystkich spotdzielni i charakter konstytucji spot-
dzielczej (nazywanej tez przez niektorych ustawa matka), oraz z kilku
ustaw zawierajacych przepisy szczegllne dotyczace roznych rodzajow
spotdzielni (mieszkaniowych, pracy, rolniczych etc.).

Ustawa o charakterze ogélnym, nad ktéra prace wkrotce rozpo-
czeto, miala zastgpowac ogolne przepisy ustawy z 1982 r. Prawo sp6t-
dzielcze, a pierwsza sposrod pozostatych ustaw spotdzielczych miata
by¢ ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zaktadano, ze spdtdzielnie mieszkaniowe w istotny sposob roz-
nia si¢ od innych spéidzielni. Powstaja w innym celu, nie po to, by
prowadzi¢ dziatalnoS¢ gospodarcza w interesie cztonkdw, lecz po to,
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by zaspokajac ich potrzeby mieszkaniowe. Takze majatek spotdzielni
mieszkaniowych stuzy przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych, a nie dziatalnosci gospodarczej. Cztonkowie spotdzielni
mieszkaniowych ponosza inne obcigzenia niz czlonkowie pozostatych
spoldzielni, wptacajg niewystepujace w innych spétdzielniach wktady
budowlane i mieszkaniowe i taczy ich ze spotdzielnia mieszkaniowag
inny typ stosunkow niz w spotdzielniach powstatych w celu prowadze-
nia dziatalnosci gospodarcze;j. Z tych wzgledéw uznano, ze spotdzielnie
mieszkaniowe ,,zastuguja” na odrebna ustawe, ktdra poswiecona bedzie
wihasnie kwestiom, ktére w innych typach sp6tdzielni nie wystepuja.

Takie zatozenie byto rownoznaczne z przyjeciem, ze nowa usta-
wa o spotdzielniach mieszkaniowych nie bedzie regulowata tego, co
wspolne dla wszystkich spotdzielni, a wiec np. tego, czym w ogole jest
spoldzielnia, jak sie ja zaktada i rejestruje, jakie sa podstawowe prawa
i obowiazki cztonkdw, jakie sa i jak dziataja organy (wladze) spotdziel-
ni, jak wygladaja w spétdzielni mechanizmy kontrolne i postgpowanie
wewnatrzspotdzielcze, jak sie spotdzielnie likwiduje, dzieli itp. Takie
kwestie miata bowiem regulowaé ustawa o charakterze ogdlnym. Przy-
jeto zatem, ze podstawy funkcjonowania spéotdzielni mieszkaniowych
zawarte beda w dwoch ustawach — w ustawie o spoldzielniach miesz-
kaniowych i w ustawie ogélnej (o spétdzielniach).

Zakladano ponadto, ze aktualny ksztatt ustawodawstwa spotdziel-
czego nie jest korzystny dla cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych,
a obowiazujace przepisy niezbyt dobrze chronig prawa cztonkow, uta-
twiajac narastanie w spotdzielniach (zwlaszcza duzych) negatywnych
zjawisk, takich jak brak wptywu cztonkéw na dziatanie spotdzielni,
anonimowo$¢ organéw (wladz) spétdzielni dla wigkszosci cztonkéw,
wyalienowany od rzesz czlonkowskich sposob dziatania organéw spot-
dzielni, brak kontroli cztonkéw nad sprawami finansowymi spotdzielni
(i kosztami ponoszonymi przez spotdzielni¢), niedostateczna w prak-
tyce odpowiedzialnoS¢ cztonkdéw organdw spotdzielni za nieprawid-
fowosci lub naduzycia.

Krytykowano tez dominacje¢ spétdzielni nad cztonkami (w rze-
czywistoSci najczesciej dominacje zarzadu spotdzielni), zwlaszcza ta-
twos¢ w pozbawieniu cztonka prawa do lokalu (poprzez pozbawienie
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go czlonkostwa) oraz staba pozycje cztonka w sporach z wlasng spot-
dzielnia, korzystajacg z fachowej (optacanej przeciez przez cztonkdw)
obstugi prawnikow, ktorzy z kolei czgsto wykorzystuja przeciw czton-
kom mankamenty i luki obowigzujacych przepisow.

Dostrzegano tez konieczno$¢ dokonania wiekszych i szybszych
przeobrazen w spotdzielczosci mieszkaniowej oraz to, ze przeobrazen
tych nie utatwia niski poziom wiedzy prawnej cztonkéw spotdzielni
oraz fakt, ze wigkszoS¢ z nich nie zna nawet statutu swojej spotdziel-
ni. Zostali bowiem cztonkami sp6tdzielni nie z wtasnego wyboru, ale
dlatego, ze byta to jedyna dostepna dla nich droga uzyskania dachu
nad gltowa. Wiec wigkszos¢ z nich nigdy nie byta spotdzielcami z praw-
dziwego zdarzenia, a niektorzy traktujg wtasna spotdzielnie jak twor
obcy, catkowicie zewnetrzny, a nawet wrogi.

Zwracano tez uwage na szybkie tempo przemian gospodarczych
w Polsce, w tym na szybki rozwdj rynku nieruchomosci, na koniecz-
nos$¢ wprowadzenia dalszych utatwien w rozwoju tego rynku oraz ko-
niecznos$¢ usuwania barier w sprawnym obrocie lokalami mieszkalny-
mi. Taka bariera wydawata sie zbyt duza rozmaitos¢ tytutow prawnych
do lokalu, w tym wystepujace tylko w spotdzielniach mieszkaniowych
ograniczone prawa rzeczowe do mieszkalnych lokali spotdzielczych,
ktorych zbycie uzaleznione byto od woli spétdzielni (od przyjecia na-
bywcy w poczet cztonkéw). Podkreslano takze, ze zniesienie tego pra-
wa byloby wskazane takze i z tego powodu, ze wydaje sie ono niespra-
wiedliwe wobec cztonkow, ktorzy, aby to prawo uzyskac, optacili peiny
koszt wybudowania swoich lokali. Gdyby sami prowadzili budowe, za-
mowili budowe lokalu u dewelopera lub nawet budowali w spotdzielni
dom jednorodzinny albo szeregowy, zostaliby wtascicielami domu lub
mieszkania, za ktérego budowe zaptacili. Tymczasem nabywajac od
spotdzielni mieszkaniowej wlasnoSciowe prawo do lokalu mieszkal-
nego, mimo optacenia pelnych kosztow budowy tego lokalu, stawali
si¢ jedynie jego uzytkownikami, gdyz lokal ten pozostawal wlasnos-
cig spoldzielni. (Przy okazji podnoszono tez, iz wbrew tym faktom,
czes$¢ cztonkow spoldzielni dysponujacych ograniczonymi prawami
rzeczowymi zywi przekonanie, ze sg wtascicielami swoich mieszkan
spoldzielczych).
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