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1.1. | Spotdzielczos¢ mieszkaniowa w Polsce

Potrzeby mieszkaniowe w Polsce byty i sa nieporéwnywalne w stosunku do
innych spoteczenstw, bowiem w wyniku dziatan wojennych spoteczenstwo
polskie poniosto ogromne straty, co skutkowato w nastepnych okresach podej-
mowanymi prébami ich sukcesywnego zaspokajania. Jednocze$nie po wojnie
istniata struktura spoleczna, w ktérej znaczna cze$¢ mieszkancow kraju byta
zatrudniona w rolnictwie. W wyniku przeobrazen spotecznych i realizacji roz-
woju gospodarczego kraju poprzez rozwdj przemystu, szczegdlnie ciezkiego,
nastgpita zmiana struktury spotecznej, ktérej skutkiem byta migracja ludnosci
wiejskiej do miasta [Drozd-Jasniewicz, 2011, s. 61].

Historie ustawodawstwa spotdzielczego rozpoczeta w Polsce ustawa
z dnia 29 pazdziernika 1920 roku o spétdzielniach [Dz.U. z 1920 r., nr 111,
poz. 733], ktdéra nie zawierala szczegdlnych przepiséw na temat spotdzielni
mieszkaniowych i obowigzywata az do 1961 roku (zmieniona na przetomie lat
czterdziestych i pieédziesigtych XX wieku). W tym okresie kwestie specyficz-
ne dla funkcjonowania spoétdzielni mieszkaniowych regulowane byty przede
wszystkim w ich statutach. W czasie wojny spotdzielnie mieszkaniowe prowa-
dzity swoja statutowa dziatalno$¢ w réznym zakresie. W 1944 roku w Lublinie
odbyt sie I Kongres Spotdzielczosci, na ktérym zostata ztozona deklaracja po-
parcia dla nowych wtadz. Okres powojenny w gospodarce mieszkaniowej to
przejmowanie przez panstwo kontroli nad zasobem mieszkaniowym, w tym
m.in. upanstwowienie mienia opuszczonego oraz ograniczenie wtasnosci pry-
watnej do pieciu izb. W latach 1945-1950 spétdzielnie odtwarzaty swoje za-
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soby i budowaty nowe. Oddano do uzytku 43,5 tys. mieszkan spétdzielczych,
w tym ok. 2,5% to izby w zasobach spétdzielczych.

Zahamowanie rozwoju spétdzielczoSci mieszkaniowej nastapitlo wraz
z powotlaniem przy Ministerstwie Odbudowy Zaktadu Osiedli Robotniczych
(26 kwietnia 1948 roku). Odebrano tym samym spoétdzielniom mieszkanio-
wym prawo do inwestowania, ktére uzyskat ZOR. Konsekwencja byta réwniez
centralna dystrybucja mieszkan [Fory$, Nowak, 2012, s. 26].

Od 1954 roku obowigzywata tez uchwata Prezydium Rzadu w sprawie
spotdzielni mieszkaniowych i zadan spétdzielczosci w zakresie budownictwa
mieszkaniowego [M.P. nr 59, poz. 792]. Zawierata ona zalacznik w postaci
wzorcowych statutéw, w tym wzorcowy statut spétdzielni budowlano-miesz-
kaniowej uchwalony przez Centralny Zwiazek Spétdzielczy. Zaden z ww. ak-
téow nie okreslat jednak, jakie prawo przystuguje cztonkowi spétdzielni miesz-
kaniowej do mieszkania, ktérego koszt budowy zostatl w catosci pokryty przez
cztonka. Dopiero uchwata Rady Ministrow z 15 marca 1957 roku w sprawie
pomocy panstwa dla budownictwa mieszkaniowego ze Srodkéw witasnych lud-
nosci [M.P. nr 22, poz. 157] wprowadzila trzy typy spétdzielni: mieszkaniowe
(lokatorskie), budowlano-mieszkaniowe i spétdzielcze zrzeszenia budowy do-
mow jednorodzinnych.

W latach 1957-1958 pojawity sie pierwsze spétdzielnie mieszkaniowe. Rok
1959 zapoczatkowat dalsze rozszerzanie wpltywu panstwa na spétdzielczosé
mieszkaniowg [Bonczak-Kucharczyk, 2003, s. 11].

W latach sze$cdziesiatych XX wieku podjeto probe zwiekszenia efektyw-
nosci i wolumenu budownictwa mieszkaniowego. Okres ten charakteryzowat
sie gldwnie tym, ze wprowadzono technologie wielkoptytowe, a szczegdl-
nie charakterystyczna byla budowa mieszkan z kuchniami bez okien. Nowy
rozdziat w ustawodawstwie spétdzielczym otwiera ustawa z dnia 17 lutego
1961 roku o spétdzielniach i ich zwigzkach [Dz.U. nr 12, poz. 61 ze zm.], ktéra
rowniez wprowadzita trzy rodzaje spotdzielni o charakterze mieszkaniowym
jak powyzsza uchwata, jednak w kazdym typie spdétdzielni mieszkaniowej ina-
czej zostaly uksztattowane prawa do lokali.

W spoétdzielniach lokatorskich cztonkowi przystugiwato prawo obligacyj-
ne, niezbywalne i niepodlegajace egzekucji. W spotdzielniach budowlano-
-mieszkaniowych czlonek dysponowal ograniczonym prawem rzeczowym,
zbywalnym, przechodzacym na spadkobiercéw oraz podlegajacym egzekucji.
W ostatnim przypadku cztonek stawat sie wtascicielem domu jednorodzinne-
go z chwila przeniesienia przez zrzeszenie wtasno$ci doméw na poszczegdl-
nych cztonkéw po zakonczeniu budowy.
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Ustawa z 1961 roku na dtuzszy czas uksztattowata zasady funkcjonowania
spotdzielni mieszkaniowych. Lokale mieszkalne w domach wielolokalowych
nie mogty sie sta¢ wtasnoscig cztonkéw, bowiem pozostawaty wtasnoscia spot-
dzielni. Prawo do lokalu stanowigcego wtasnos$¢ spétdzielni mogto przystugi-
wac tylko cztonkowi spétdzielni i tylko jednej osobie lub matzonkom. Kazdy
mogt by¢ cztonkiem tylko jednej spétdzielni mieszkaniowej i mogto mu przy-
stugiwac¢ prawo tylko do jednego lokalu spétdzielczego [Bonczak-Kucharczyk,
2003, s. 11].

W nastepnym okresie, tzw. gierkowskim, budownictwo mieszkaniowe re-
alizowane w zasadniczej mierze przez spétdzielczos¢ mieszkaniowa opierato
sie na prefabrykacji. Konstytucja Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej uchwalona
przez Sejm Ustawodawczy z dnia 22 lipca 1952 roku w art. 67 pkt 5 stanowita,
iz ,,w trosce o dobro rodziny Polska Rzeczpospolita Ludowa dazy do poprawy
sytuacji mieszkaniowej, przy wspotudziale obywateli rozwija i popiera rézne
formy budownictwa mieszkaniowego, a szczegdlnie budownictwa spotdziel-
czego, oraz dba o racjonalng gospodarke zasobami mieszkaniowymi” [Dz.U.
nr 33, poz. 232]. Przepis powyzszy obowigzywat do 1976 roku. Spétdzielczosé
mieszkaniowa wspétuczestniczylta i realizowata programy rzadowe, bedac ich
gléwnym beneficjentem w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

Na poczatku lat osiemdziesiatych ubieglego wieku inwestycje spétdzielcze
stanowity ponad potowe liczby budowanych mieszkan ogétem i trzy czwarte
liczby mieszkan realizowanych w ramach budownictwa uspotecznionego [An-
drzejewski, 1987, s. 188]. W okresie tym budownictwo spétdzielcze byto wiec
podstawowgq formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych ludnosci.

W czerwcu 1982 roku rzad przyjat ,,Zatozenia programowe budownictwa
mieszkaniowego do roku 1990 wraz ze zmianami niektérych zasad polityki
mieszkaniowe;j”. Przyjeto, ze skrocenie drogi do pozyskania mieszkania moz-
na uzyskac poprzez zwiekszenie zaangazowania obywateli w budowe wta-
snego mieszkania przy Scistym wspoétdziataniu panstwa, wiadz terenowych
i zaktadéw pracy. Uznano, iz rola panstwa powinna polegac¢ przede wszystkim
na tworzeniu warunkéw o charakterze organizacyjnym, prawnym oraz gospo-
darczym dla dziatan indywidualnych obywateli, spétdzielni mieszkaniowych,
zespolow pracowniczych i mlodziezowych, zakladow pracy i wtadz tereno-
wych. Zatozenia polityki mieszkaniowej majace na celu zwiekszenie udziatu
srodkéw whasnych ludnosci w finansowaniu budownictwa spowodowaty zmia-
ne stosowanych zasad wsparcia finansowego ze strony panstwa. Najwieksza
pomoc finansowa mogty uzyskac spdtdzielnie oraz cztonkowie spéidzielni na
budowe mieszkan lokatorskich, a w nastepnej kolejnosci na mieszkania typu
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wlasnosciowego. Zgodnie z warunkami obowigzujacymi w 1983 roku w przy-
padku mieszkan lokatorskich wktad wtasny wynosit 10% kosztéw budowy,
pozostata za$ czes¢ finansowana bylta w 40% z kredytu dlugoterminowego
o okresie splaty do 60 lat i w 50% z dotacji. W przypadku mieszkan wtasno-
Sciowych wklad wlasny wynosit 20%, a kredyt 80% kosztéw budowy. Okres
splaty kredytu wynosit 50 lat, jednakze w przypadku sptacenia kredytu przed
zasiedleniem przystugiwata dotacja w wysokosci 20% kosztéw budowy. Kre-
dyt oprocentowany byt w wysokosci 1% w skali roku. Rowniez budownictwo
jednorodzinne od roku 1983 zostato objete dogodniejszymi warunkami finan-
sowania, polegajacymi na przedtuzeniu okresu sptaty kredytéw i obnizeniu
oprocentowania [Drozd-Jasniewicz, 2011, s. 63].

Realnym przejawem zapoczatkowanych zmian bylo wdrozenie nowego
systemu ekonomiczno-finansowego i zasad gospodarki finansowej, a takze
uchwalenie nowej ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 roku — Prawo spétdzielcze
[Dz.U. z 2003 r., nr 188, poz. 1848]. Rozwigzania zawarte w ustawie utrzy-
maty organizacje ruchu spéldzielczego w formie centralnych zwigzkéw i Na-
czelnej Rady Spdtdzielczej. Jednakze stosownie do postanowien tej ustawy
zwigzek spotdzielczy byt samorzadna organizacja spotdzielcza. Istotna zmiana
nastgpita wiec juz w definicji zwiazku spotdzielczego, w ktérej wprowadzono
okres$lenie samorzadnosci. Jego utworzenie nastegpowato z inicjatywy organi-
zacji spétdzielczych (spétdzielni i ich zwiazkéw) wyrazonej w uchwatach wal-
nych zgromadzen (zjazdow delegatéw) tych organizacji. Celem zwiazku spot-
dzielczego bylo zapewnienie zrzeszonym w nim organizacjom spotdzielczym
pomocy w ich dzialalnoSci statutowej. Zwigzki wspieraty w szczegélnosci
dziatalnos$¢ spotdzielni i wspdtdziataty w tym zakresie z administracja tereno-
wa, samorzadowg i panstwowa. Zwiazek spotdzielczy niebedacy centralnym
zwigzkiem miat obowiazek zrzeszania sie we wtasciwym dla niego centralnym
zwigzku spotdzielczym oraz w inne zwiazki spétdzielcze [Drozd-Jasniewicz,
2011, s. 64-65]. Ponadto ustawa ta zamiast trzech typow spotdzielni miesz-
kaniowych wprowadzita jeden rodzaj, bowiem od dnia jej wejscia w zycie jed-
na spotdzielnia mogta przydziela¢ cztonkom zaréwno mieszkania lokatorskie,
jak i mieszkania wtasnosciowe, a takze budowa¢ domy jednorodzinne i lokale
w domach wielolokalowych, ktérych wtasno$¢ przenoszona byta na cztonkéw
po zakonczeniu budowy. Zniosta tez zakaz przynaleznosci do wiecej niz jed-
nej spotdzielni mieszkaniowej i umozliwita obojgu matzonkom cztonkostwo
w spotdzielni w sytuacji, gdy spotdzielcze prawo do lokalu przystuguje tylko
jednemu z nich. Jednoczes$nie wprowadzita przymusowa wtasno$¢ majatkowsq
matzenska spotdzielczego prawa do lokalu przydzielonego w celu zaspokoje-
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nia potrzeb mieszkaniowych rodziny w czasie trwania matzenstwa i zwiek-
szyta ograniczenia dotyczgce dziedziczenia wlasnoSciowego prawa do lokalu.

Mimo przemian ustrojowych i gospodarczych, jakie dokonaty sie w Polsce,
przepisy ustawy z 1982 roku nie zostaly w latach dziewiecdziesigtych ubie-
glego wieku zasadniczo zmienione. Ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991 roku
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw o ksiegach wieczystych i hi-
potece, Prawo spotdzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe
[Dz.U. nr 115, poz. 496] wprowadzila m.in. mozliwo$¢ zaktadania ksiagg wie-
czystych dla ograniczonych praw rzeczowych do lokali spoétdzielczych oraz
mozliwos¢ obcigzania tych praw hipoteka. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku
o zmianie ustawy — Prawo spdtdzielcze oraz o zmianie niektérych innych
ustaw [Dz.U. nr 90, poz. 419 ze zm.] m.in. umozliwita posiadanie przez jedna
osobe lub matzonkéw ograniczonych praw rzeczowych do kilku lokali spot-
dzielczych, umozliwita okre$lanie w statucie wielko$ci przydzielonego przez
spotdzielnie lokalu oraz umozliwita wynajmowanie lokali mieszkalnych przez
spotdzielnie, w tym wynajmowanie lokali osobom prawnym. Oprdcz tego roz-
szerzyta uprawnienia cztonkéw, ktérym przystugiwaty spétdzielcze prawa do
lokali uzytkowych, i uregulowata kwestie zwigzane z prawami cztonkéw do
garazy, ktére z mocy ustawy staly sie spétdzielczymi prawami do lokali uzyt-
kowych.

W latach dziewieddziesiatych z krytyka spotkaty sie przepisy ogdlne do-
tyczace wszystkich spoétdzielni jako niedostosowane do specyfiki spotdzielni
mieszkaniowych oraz niedostosowane do aktualnych warunkéw gospodar-
czych i spotecznych, a takze zbyt mato chronigce prawa cztonkéw spotdzielni
mieszkaniowych, zwtaszcza w przypadku konfliktu miedzy cztonkiem a spét-
dzielnig lub przedstawicielami organdéw spéidzielni [Bonczak-Kucharczyk,
2003, s. 13].

W potowie lat dziewieédziesigtych XX wieku zostal wprowadzony pro-
gram wspierania budownictwa, polegajacy na udzielaniu przez panstwo
kredytéw preferencyjnych na budowe lokali mieszkalnych o umiarkowanym
czynszu. Zasady udzielania kredytéw zostaly uregulowane w ustawie z dnia
26 pazdziernika 1995 roku o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego [Dz.U. z 2013 r., poz. 255]. Zgodnie z postanowieniami usta-
wy kredyty na budownictwo spoleczne mogty by¢ udzielane TBS na budowe
mieszkan pod wynajem oraz spotdzielniom mieszkaniowym na przedsiewzie-
cia inwestycyjno-budowlane majace na celu budowe mieszkan lokatorskich.
Kredyty mogly by¢ udzielane na finansowanie do 70% kosztow przedsiewzie-
cia inwestycyjnego. Finansowanie budowy mieszkan lokatorskich odbywato
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sie za pomocg $rodkéw z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego [Drozd-Ja-
Sniewicz, 2011, s. 74-75].

Zasadnicze zmiany dotyczace rozwoju mieszkalnictwa w przepisach
konstytucyjnych wprowadzita Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 roku. Zgodnie z art. 75 obowigzujacej konstytucji wtadze
publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkanio-
wych obywateli, w szczegdlnosci przeciwdziatajg bezdomno$ci, wspierajg roz-
wdj budownictwa socjalnego oraz popieraja dzialania obywateli zmierzajace
do uzyskania wlasnego mieszkania. Ochrone praw lokatorow okresla ustawa.
Transformacja ustrojowa, w tym zmiany konstytucyjne uwolnity spétdziel-
czo$¢ z realizacji programéw rzadowych, jednoczesnie spétdzielczosé miesz-
kaniowa nie zostata w konstytucji wymieniona jako podmiot, ktéry powinien
te potrzeby zaspokoié. Przepisy te byly wynikiem urynkowienia gospodarki,
w tym réwniez mieszkalnictwa, oraz zmian ustrojowych.

Nawigzujac do powyzszego, nalezy tez wskaza¢ wymienione w ustawie
z 1982 roku formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spétdzielni:

m Jokatorskie spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego,

m wlasnos$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego,

m prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej.

Kolejne zmiany w spotdzielczosci mieszkaniowej przyniosta ustawa z dnia
15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych [Dz.U. z 2013 r.,
poz. 1222], ktéra byta pézniej wielokrotnie nowelizowana.

Ustawa ta, wedtug wielu autoréw, od samego poczatku zawierata rozwia-
zania wadliwe, niezgodne z Konstytucjg RP, a skutkujgce pozbawieniem spot-
dzielni majatku na mocy rozwiazan ustawowych, bez prawa decyzji organéw
statutowych. Jedna z regulacji byt art. 37, ktéry stanowit, iz po wejsciu w zy-
cie ustawy spotdzielnia mieszkaniowa nie moze ustanawia¢ spétdzielczych
wilasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, spétdzielczych praw do lokali
uzytkowych, w tym garazy, ani praw do miejsc postojowych w wielostano-
wiskowych lokalach garazowych. Wprowadzono takze mozliwos¢ nabycia na
wilasno$¢ lokatorskich mieszkan przez czlonkéw spéidzielni na warunkach
okreslonych w ustawie. Zatozeniem wprowadzenia spétdzielczych wlasnoscio-
wych i spétdzielczych lokatorskich praw do lokali bylo zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych réznych grup spolecznych o zréznicowanym statusie mate-
rialnym. Osoby posiadajace $rodki finansowe nabywaty spétdzielcze wtasno-
Sciowe prawo do lokalu, wnoszac pelna réwnowartos¢ kosztéw wybudowa-
nia lokalu, natomiast osoby nieposiadajace takich srodkéw wnosity wytacznie
wktad mieszkaniowy, stanowiacy réznice pomiedzy kosztami budowy lokalu
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a pomocg finansowa panstwa przekazang na budowe. Przy czym zalozeniem
byto, iz osoba posiadajgca lokatorskie prawo do lokalu nigdy nie stanie sie jego
wiascicielem. Wprowadzenie wiec mozliwosci nabycia tego lokalu za kwote
symboliczna stanowilo naruszenie konstytucyjnej zasady rownosci obywateli.
Ponadto obowiazek przeniesienia wlasnosSci lokalu na pisemne zadanie czton-
ka spowodowat znaczne uszczuplenie majatku spoétdzielni poprzez koniecz-
nos$¢ wyprowadzenia z majatku spétdzielni lokali wyodrebnionych. Trybunat
Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001 roku uznat omawiany przepis
za niekonstytucyjny [Drozd-Jasniewicz, 2011, s. 78-79].

Proces ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu rozpoczyna sie od ztozenia
przez zainteresowanego stosownego wniosku, a konczy podpisaniem umowy
ze spotdzielnig o przeniesienie wlasnosci lokalu w formie aktu notarialnego
i wpisem do ksiegi wieczyste;.

I tak, art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdtdzielniach
mieszkaniowych stanowi, iz na pisemne zadanie czlonka, ktéremu przystu-
guje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielnia jest
obowigzana zawrze¢ z tym czlonkiem umowe przeniesienia wlasnosci lokalu
po dokonaniu przez niego:

m sptaty przypadajacej na jego lokal czesci kosztow budowy bedacych zo-
bowigzaniami spétdzielni, w tym w szczegdlnosSci odpowiedniej czesci zadtu-
zenia kredytowego wraz z odsetkami,

m sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czesci przypa-
dajacej na jego lokal, jezeli spdtdzielnia skorzystala z pomocy podlegajacej
odprowadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze $rodkéw publicznych lub
z innych $srodkow,

m sptaty zadluzenia z tytutu optat za uzywanie lokalu.

Zgodnie z ta ustawq na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebedacej
cztonkiem spotdzielni, ktérym przystuguje spdtdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, spétdzielnia mieszkaniowa jest obowiazana zawrze¢ umowe prze-
niesienia wtasnosci lokalu po dokonaniu:

m sptaty przypadajacych na ten lokal czesci zobowiazan spétdzielni zwia-
zanych z budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czeSci zadtuzenia kre-
dytowego spétdzielni wraz z odsetkami,

m sptaty zadluzenia z tytutu optat za korzystanie z lokalu.

Jesli chodzi o przeksztatcenie spdtdzielczych wlasnosciowych praw do lo-
kalu, to koszty, jakie poniosg posiadacze tych praw, obejmuja:

m zawarcie aktu notarialnego,

m zalozenie ksiegi wieczystej oraz dokonanie do niej wpisu.
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