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WPROWADZENIE

Celem tej ksigzki jest przyblizenie czytelnikom przepiséw ustawy z 15.12.2000 r. o spol-
dzielniach mieszkaniowych, zmian dokonanych w niej oraz w innych aktach prawnych
dotyczacych spéldzielni mieszkaniowych - przede wszystkim w ustawie z 16.09.1982 r. -
Prawo spoldzielcze, a takze konsekwencji wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego zwigza-
nych z tymi ustawami. W zwigzku z umozliwieniem ustanawiania i przenoszenia na inne
osoby wlasnosci lokali nalezacych wczeéniej do spdtdzielni mieszkaniowych ksigzka ta
zajmuje si¢ rOwniez stosowaniem przepisow ustawy o wiasnosci lokali w odniesieniu do
nieruchomosci objetych przepisami ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, jak tez za-
rzadzaniem przez spdtdzielnie mieszkaniowq nieruchomosciami, w ktérych spoéldzielnia
taka przeniosta na inna osobe wlasnos¢ cho¢by jednego lokalu. Ponadto ze wzgledu na to,
ze osoby majace lokatorskie i wtasno$ciowe prawa do lokali mieszkalnych stanowigcych
wlasno$¢ spoldzielni, a takze najemcy takich lokali, sg lokatorami w rozumieniu przepiséw
ustawy o ochronie praw lokatoréw, omawia sie w tej ksigzce rdwniez kwestie dotyczace
stosowania tych przepisow przez spétdzielnie mieszkaniowe. Omdwiono tez te przepisy
ustawy o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa, ktére dotycza spétdzielni miesz-
kaniowych.

Niniejsza publikacja nie jest wiec typowym komentarzem do ustawy, poniewaz dzigki
omodwieniu przepiséw innych aktow prawnych szerzej obrazuje sytuacje, w jakiej dziataja
obecnie spoldzielnie mieszkaniowe, a takze unaocznia zmiany tej sytuacji, jakie naste-
powaly od dnia wejscia w zycie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Wiele uwagi
poswiecono zmianom zasad nabywania w spéldzielniach mieszkaniowych odrebnej wias-
nosci lokali przez osoby uprawnione do zadania nabycia takiej wlasnosci oraz zmianom
zasad zarzadzania nieruchomos$ciami, do ktorych stosuje si¢ przepisy ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych, po przeniesieniu wlasnosci czesci lokali przez spéidzielnie na inne
osoby. Dos¢ dokladnie zostaly tez oméwione zasady i konsekwencje wprowadzonego no-
welizacja z 20.07.2017 r. zwigzania cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej z prawem do
lokalu. Oméwiono tez zmiany wprowadzane w latach 2018-2021, w tym zmiany ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych wprowadzone ustawg z 10.12.2020 r. o zmianie niekto-
rych ustaw wspierajacych rozwdj mieszkalnictwa.
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Wprowadzenie

Ksigzka przeznaczona jest nie tylko dla prawnikow, ale przede wszystkim dla oséb stale
zwigzanych z funkcjonowaniem spétdzielni mieszkaniowych - cztonkéw rad nadzorczych
i zarzadow spoéldzielni, jak tez dla zwyklych czlonkéw spotdzielni. Odzwierciedlony stan
prawny jest aktualny na 8.01.2023 r.

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

Ewa Boticzak-Kucharczyk
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USTAWA

z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spétdzielniach mieszkaniowych

(tekst jedn. Dz.U. z 2021 r. poz. 1208; zm.: Dz.U. z 2022 r. poz. 1561)



ROZDZIAL 1

Cele i zadania prac legislacyjnych
w latach 2000-2009

1.1. Wczesniejsze regulacje prawne
dotyczgce spoétdzielni mieszkaniowych

Historie ustawodawstwa spotdzielczego rozpoczeta w Polsce ustawa 2 29.10.1920 1. o spot-
dzielniach (Dz.U. Nr 111, poz. 733 ze zm.; tekst jedn.: Dz.U. z 1950 r. Nr 25, poz. 232
ze zm.), ktdra nie zawierala szczegélnych przepisow na temat spotdzielni mieszkaniowych
i obowigzywala az do 1961 r., jednak w ksztalcie zasadniczo zmienionym na przetomie
lat 40. 1 50. XX w. W tym okresie kwestie specyficzne dla funkcjonowania spétdzielni
mieszkaniowych regulowane byly przede wszystkim w statutach spotdzielni. Od 1954 r.
obowigzywala tez dodatkowo uchwata nr 269 Prezydium Rzadu z 8.05.1954 r. w sprawie
spotdzielni mieszkaniowych i zadan spoldzielczo$ci w zakresie budownictwa mieszkanio-
wego (M.P. Nr A-59, poz. 792). Zawierala ona zalacznik w postaci wzorcowych statutow,
w tym wzorcowy statut spétdzielni budowlano-mieszkaniowej uchwalony przez Centralny
Zwiazek Spoldzielczy.

Zaden z tych aktdw nie okreglal, jakie prawo przystuguje cztonkowi spotdzielni miesz-
kaniowej do mieszkania, ktorego koszt budowy zostal w calosci pokryty przez niego.
Dopiero uchwata nr 81 Rady Ministréw z 15.03.1957 r. w sprawie pomocy Panstwa dla bu-
downictwa mieszkaniowego ze srodkéw wlasnych ludnosci (M.P. Nr 22, poz. 157 ze zm.)
wprowadzala trzy typy spoldzielni: mieszkaniowe (w istocie lokatorskie), budowlano-
-mieszkaniowe i spotdzielcze zrzeszenia budowy domoéw jednorodzinnych, ale takze ta
uchwala nie okreslata praw do lokali w dwoch pierwszych rodzajach spétdzielni.

Nowy rozdzial w ustawodawstwie spétdzielczym otwiera ustawa z 17.02.1961 r. o spot-
dzielniach i ich zwiazkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.), w ktorej takze znajdujemy trzy
typy spotdzielni o charakterze mieszkaniowym: spotdzielnie mieszkaniowe (lokatorskie),
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Rozdziat 1. Cele i zadania prac legislacyjnych w latach 2000-2009

spoldzielnie budowlano-mieszkaniowe (wlasnosciowe) oraz spotdzielcze zrzeszenia bu-
dowy doméw jednorodzinnych. W kazdym z wymienionych typoéw spotdzielni inaczej
uksztattowane zostaly prawa do lokali. W spotdzielniach lokatorskich cztonkowi przy-
stugiwalo prawo obligacyjne, niezbywalne i niepodlegajace egzekucji. W spoéldzielniach
budowlano-mieszkaniowych cztonek dysponowat ograniczonym prawem rzeczowym,
zbywalnym i przechodzgcym na spadkobiercow oraz podlegajacym egzekucji. W ostatnim
przypadku czlonek stawat si¢ wlascicielem domu jednorodzinnego z chwilg przeniesienia
przez zrzeszenie wlasnoéci doméw na poszczegolnych cztonkéw po zakonczeniu budowy.
Nie mozna jednak bylo znalez¢ w ustawie o spétdzielniach i ich zwigzkach rozwigzania
odpowiedniego dla tych spoéldzielni funkcjonujacych w okresie miedzywojennym, ktére
ustanowity odrebng wlasno$¢ lokali w budynkach wielolokalowych na rzecz swoich czton-
kow na podstawie rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. o wlasnosci
lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.)".

Ustawa o spoldzielniach i ich zwigzkach na dluzszy czas uksztaltowata zasady funkcjo-
nowania spétdzielni mieszkaniowych. Lokale mieszkalne w domach wielolokalowych
nie mogly stac si¢ wlasnoscia czlonkéw, lecz pozostawaly wlasnoscig spotdzielni. Pra-
wo do lokalu stanowigcego wlasnos¢ spotdzielni moglo przystugiwac tylko czlonkowi
spoldzielni i tylko jednej osobie lub malzonkom. Kazdy mogt by¢ cztonkiem tylko jed-
nej spoldzielni mieszkaniowej i mogto mu przystugiwaé prawo do tylko jednego lokalu
spoldzielczego.

Razgca na tym tle wydawala si¢ nierowno$¢ uprawnien czlonkéw w spétdzielniach
budowlano-mieszkaniowych i w spotdzielczych zrzeszeniach budowy doméw jedno-
rodzinnych, poniewaz w obu przypadkach cztonkowie pokrywali pelne koszty budowy,
ale w pierwszym nie uzyskiwali w zamian wilasnosci (tak jak w drugim), lecz jedynie
ograniczone prawo rzeczowe. Czgsto kwestionowano takze inne rozwigzania dotyczace
wlasnosciowego prawa do lokalu, m.in. dotyczace zabezpieczenia praw spadkobiercow,
ograniczenia praw osob maloletnich, zabezpieczenia praw matzonkéw dysponujgcych
wspolnym majatkiem.

Podstawowe rozwigzania ustawy o spoldzielniach i ich zwigzkach dotyczace spétdziel-
ni mieszkaniowych i spétdzielczych praw do lokali mieszkalnych kontynuowata ustawa
2 16.09.1982 r. — Prawo spdtdzielcze (Dz.U. Nr 30, poz. 210; tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r.
poz. 648 ze zm.). Zamiast trzech typow spoltdzielni mieszkaniowych wprowadzata ona
jeden typ, gdyz od dnia jej wejscia w Zycie jedna spétdzielnia mogta przydziela¢ cztonkom
zaréwno mieszkania lokatorskie, jak i mieszkania wlasnosciowe, a takze budowa¢é domy

Mozna jedynie bylo na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia w sprawie zmiany statutu (podjetej wiek-
szoscig 3/4 gtosow) przeksztalci¢ spoldzielni¢ zajmujaca si¢ zarzadzaniem czgéciami nieruchomosci stano-
wigcymi wspoltwlasnos¢ wlascicieli lokali w spotdzielnie budowlano-mieszkaniowa. Powodowalo to utrate
odrebnej wlasnoéci lokali i nabycie w zamian przez czlonkéw ograniczonych praw do tych samych lokali
i wymagato zgody wszystkich cztonkéw, ktorym przystugiwata odrebna wasnos¢ lokali.
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1.1. Wezesniejsze regulacje prawne dotyczgce spéldzielni mieszkaniowych

jednorodzinne i lokale w domach wielolokalowych, ktérych wiasnos¢ przenoszona byta
po zakonczeniu budowy na czlonkéw. Utrzymane jednak zostaty prawie wszystkie wczes-
niej uksztattowane zasady funkcjonowania spotdzielczych praw do lokali.

Ponadto Prawo spétdzielcze zniosto zakaz przynaleznosci do wiecej niz jednej spotdzielni
mieszkaniowej i umozliwito obojgu matzonkom cztonkostwo w spotdzielni w sytuacji, gdy
spoldzielcze prawo do lokalu przystuguje tylko jednemu z nich. Jednoczesnie wprowadzito
przymusowa wlasno$¢ majatkowa matzenska spotdzielczego prawa do lokalu przydzie-
lonego dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodziny w czasie trwania malzenstwa
i zwigkszylo ograniczenia w zakresie dziedziczenia wlasno$ciowego prawa do lokalu.

Mimo przemian ustrojowych i gospodarczych Polski przepisy Prawa spétdzielczego
w cze$ci dotyczacej spoldzielni mieszkaniowych nie zostaly w latach 90. XX w. zasadniczo
zmienione.

Ustawa z 25.10.1991 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz ustaw — o ksiegach wie-
czystych i hipotece, Prawo spoldzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe
(Dz.U. Nr 115, poz. 496 ze zm.) wprowadzita m.in. mozliwos$¢ zaktadania ksiag wieczy-
stych dla ograniczonych praw rzeczowych do lokali spétdzielczych oraz mozliwo$¢ obcia-
zania tych praw hipoteka.

Ustawa z 7.07.1994 r. o zmianie ustawy — Prawo spoldzielcze oraz o zmianie niektorych
ustaw (Dz.U. Nr 90, poz. 419 ze zm.) m.in. umozliwila posiadanie przez jedna osobe lub
matzonkéw ograniczonych praw rzeczowych do kilku lokali spétdzielczych, okreslanie
w statucie wielko$ci przydzielanego przez spétdzielnie lokalu oraz wynajmowanie lokali
mieszkalnych przez spétdzielnie, w tym wynajmowanie lokali osobom prawnym. Oprocz
tego rozszerzata uprawnienia czlonkéw, ktérym przystugiwaly spotdzielcze prawa do lo-
kali uzytkowych, i powodowata, ze prawa czlonkéw do garazy staly sie spétdzielczymi
prawami do lokali uzytkowych. Ponadto na nowo definiowata wklad mieszkaniowy i usci-
Slata zasady przeksztalcania spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
we wlasnosciowe prawo do lokalu.

Pozostawiono bez zmian konstrukcje przydziatu lokalu, zasade, ze spotdzielcze prawo do
lokalu moze naleze¢ tylko do jednej osoby lub do matzonkéw, zasade przymusowej wspdl-
nosci majatkowej matzonkéw oraz ograniczenia w zakresie wynajmowania lokali miesz-
kalnych przez cztonkéw spoldzielni badz oddawania takich lokali w bezplatne uzywanie,
a takze ograniczenia w zakresie zbywania i dziedziczenia wlasnosciowego prawa do lokalu
i ograniczenia praw os6b maloletnich.

Z krytyka spotykaly sie w tym czasie przepisy ogdlne dotyczace wszystkich spotdziel-
ni, jako niedostosowane do specyfiki spdtdzielni mieszkaniowych oraz do aktualnych
warunkow gospodarczych i spolecznych, a takze zbyt malo chronigce prawa czlonkéw
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ROZDZIAL 2

Znaczenie | stosowanie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych

2.1. Cele i zadania spétdzielni mieszkaniowe;j

1. Celem spodldzielni mieszkaniowej, zwanej dalej ,,spoldzielniy”,
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin,

przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jedno-
rodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

1'. Spoldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swo-
ich czlonkow, w szczegdlnosci z tytulu przeksztalcen praw do lokali.

2. Przedmiotem dzialalnosci spoldzielni moze by¢:

1) budowanie lub nabywanie budynkow w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
spoldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych;

1') (uchylony)

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkow
odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub
lokali 0 innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udzialu we wspolwlasnosci
w garazach wielostanowiskowych;

3) budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na
rzecz cztonkow wlasnosci tych doméws;

4) udzielanie pomocy czlonkom w budowie przez nich budynkow mieszkalnych
lub domo6w jednorodzinnych;

5) budowanie lub nabywanie budynkoéw w celu wynajmowania lub sprzedazy
znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu.

3. Spoldzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mie-
nie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkow.
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Rozdziat 2. Znaczenie i stosowanie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

4. Statut spoldzielni okresla, ktora dzialalno$¢ sposrod wymienionych w ust. 2 i 3, pro-
wadzi spoldzielnia.

5. Spoéldzielnia moze zarzadzac¢ nieruchomoscia niestanowigca jej mienia lub mienia
jej czlonkow na podstawie umowy zawartej z wlascicielem (wspolwlascicielami) tej
nieruchomosci.

6. Spoldzielnia moze prowadzi¢ rowniez inng dzialalno$¢ gospodarcza na zasadach
okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli dzialalnoé¢ ta zwigzana jest
bezposrednio z realizacja celu, o ktérym mowa w ust. 1.

7. W zakresie nieuregulowanym w ustawie stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia
16 wrzesénia 1982 r. - Prawo spoldzielcze (Dz. U. z 2021 r. poz. 648), z zastrzeZeniem
ust. 8i9.

8. Przepisow ustawy wymienionej w ust. 7, dotyczacych wystapienia ze spoldzielni,
wykluczenia ze spoldzielni i wykreslenia z rejestru cztonkow spoldzielni, nie stosuje
sie. Osoba bedaca zalozycielem spoldzielni oraz wlasciciel lokalu bedacy czlonkiem
spoldzielni moze wystapic z niej za wypowiedzeniem.

()
Artykul 1 u.s.m. zastapil obowigzujacy wczesniej art. 204 pr. sp.

Artykut 1 ust. 1 u.s.m. okresla gtéwny cel dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej, a art. 1
ust. 2 u.s.m. stanowi, co w ogoéle moze by¢ przedmiotem dzialalnoéci takiej spotdziel-
ni, gdyz zwigzane jest to z realizacja okreslonego wczesniej glownego celu jej istnienia.
Podmiot, ktéry nie realizuje celéow wymienionych w tych przepisach, nie moze wigc by¢
spoldzielnig mieszkaniows.

Nalezy zauwazy¢, ze w treciart. 1 ust. 1 u.s.m. mowa jest o samodzielnych lokalach miesz-
kalnych, a wigc takich, ktdre spelniaja podstawowy warunek umozliwiajacy ustanowie-
nie odrebnej wlasnosci lokalu. Do lokali mieszkalnych w spoétdzielniach mieszkaniowych
nie ma wiec zastosowania definicja lokalu mieszkalnego zawarta w przepisach ustawy
o ochronie praw lokatorow, lecz definicja stosowana dla potrzeb ustanawiania wlasnosci
lokali (zaréwno mieszkalnych, jak i o innym przeznaczeniu). Kolejne regulacje zwigzane
z ta kwestig zawiera art. 2 u.s.m.

Cel istnienia spdtdzielni mieszkaniowej zostat zdefiniowany przede wszystkim jako zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spétdzielni oraz ich rodzin. Nalezy przy tym
zwroci¢ uwage, ze chodzi tu o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nie dowolnych oséb,
ale 0sdb bedacych czlonkami spotdzielni. Podkreslono to ponownie w dalszej czesci art. 1
ust. 1 u.s.m., gdzie jest mowa o tym, ze to zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spotdziel-
nia realizowa¢ ma przez dostarczanie samodzielnych lokali lub doméw wiasnie cztonkom
spoldzielni, a nie dowolnym osobom. Ta zasada znajdzie tez potwierdzenie w kolejnych
przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.
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2.1. Cele i zadania spotdzielni mieszkaniowej

Oprocz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw celem spétdzielni mieszkaniowej
jest takze, w mysl art. 1 ust. 1 u.s.m., zaspokajanie innych potrzeb (blizej niesprecyzowa-
nych) zwigzanych - jak na to wskazuje koncowy fragment art. 1 ust. 1 u.s.m. — z dostar-
czaniem cztonkom lokali o innym przeznaczeniu.

Tym, co odrdznia spoldzielni¢ mieszkaniows od innych podmiotdw, jest zatem dziatanie
narzecz (w interesie) cztonkdéw, co pozostaje w zgodzie z ogdlnym celem dziatania wszyst-
kich spéldzielni okreslonym w art. 1 § 1 pr. sp. jako prowadzenie wspolnej dzialalnoéci
gospodarczej w interesie cztonkow, przy czym w przypadku spétdzielni mieszkaniowej nie
musi to by¢ dziatalno$¢ gospodarcza.

Tym, co odrdznia spotdzielnie¢ mieszkaniowg od innych spoldzielni, jest zaspokajanie po-
trzeb czlonkéw, przede wszystkim potrzeb mieszkaniowych. Spétdzielnia mieszkaniowa
nie moze wiec bez utraty swojego charakteru poswiecic si¢ wylacznie albo w przewazajacej
mierze innej dzialalnosci, nawet gdyby dziatalno$¢ ta miafa polegaé na zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych, ale oséb innych niz czlonkowie spotdzielni.

Zasada ta obowiazywala zreszta w stosunku do spoéldzielni mieszkaniowych takze
wczesniej, przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Wyrazat
ja m.in. wyrok SA w Warszawie z 18.12.1997 r., I ACa 447/97, ,Wokanda” 1999/2, s. 38,
w ktorym znajdujemy nastepujace stwierdzenia: ,,Status prawny spoldzielni i cigzacy na
niej ustawowy i statutowy obowiazek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
iich rodzin, a nie potrzeb mieszkaniowych wszelkich podmiotéw, w powiazaniu z celem
umow cywilnoprawnych powodujacych powstanie roszczenia o przyjecie w poczet czton-
kéw spotdzielni i przydzial lokalu, zezwala na zawieranie takich umoéw tylko w sytuacji,
gdy cztonkowie spotdzielni rezygnuja z przydzialu oznaczonego lokalu. Nie moze dojs¢ do
konkurencji cztonkéw spéldzielni i 0sob trzecich przy ubieganiu sie o kolejno$¢ przydzia-
tu lub przydzial oznaczonego lokalu, gdyz spoldzielni¢ obcigza wspomniany obowigzek
zaspokajania potrzeb cztonkdéw w pierwszej kolejnosci”.

Zasada ta zostala uwidoczniona w tresci przepisow art. 1 ust. 2 pkt 1, 21 3 u.s.m. (a takze
w tresci uchylonego przepisu art. 1 ust. 2 pkt 1! u.s.m.), ktére przewiduja wytacznie dzia-
tania spoldzielni na rzecz cztonkéw (z wylaczeniem innych osob), a dziatania te to budo-
wanie lub nabywanie budynkéw badz doméw w celu przeniesienia na cztonkéw wlasnoéci
tych domoéw lub lokali polozonych w tych budynkach albo w celu ustanowienia na rzecz
cztonkow spotdzielczych praw do doméw lub lokali. Takze art. 1 ust. 2 pkt 4 u.s.m. przewi-
duje dziatanie spétdzielni na rzecz cztonkéw, polegajace na udzielaniu pomocy cztonkom
w budowie przez nich doméw jednorodzinnych lub innych budynkéw mieszkalnych.

W $wietle wyroku NSA z 8.12.2011 r., II FSK 1068/10, LEX nr 1151242, to, czy majatek
spoldzielni stuzy realizacji gtéwnego celu spotdzielni mieszkaniowej, czy realizacji innych
celow, ma tez wplyw na opodatkowanie tego majatku. Sad ten stwierdzit bowiem, ze:
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Rozdziat 2. Znaczenie i stosowanie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

,Opodatkowanie bedacych w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowej budynkow lub ich
czesci wedlug stawek podatku od nieruchomosci wlasciwych dla budynkéw mieszkalnych
albo dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej uzaleznione
jest od tego, czy budynki te (lub ich czesci) stuzg tylko zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych (i innych potrzeb w rozumieniu art. 1 ust. 1 u.s.m.) cztonkéw spoldzielni i ich
rodzin, czy tez stuzg takze innym celom, o czym $wiadczy ich wynajmowanie podmiotom
zewnetrznym”

Z zasada dziatania spoldzielni w interesie czlonkéw koresponduje przepis art. 1
ust. 1' u.s.m. dodany nowelizacjg z 18.12.2009 r. Méwi on, ze spotdzielnia mieszkaniowa
nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swoich czlonkow, w szczegolnosci z ty-
tutu przeksztalcen praw do lokali. Zostal on wprowadzony w zwigzku z kolejna regulacjg
zasad przeksztalcania spotdzielczych praw do lokali (i doméw) we wlasnosé, jednak jego
znaczenie praktyczne jest szersze, gdyz dotyczy on takze kwestii niezwigzanych z takimi
przeksztalceniami, np. uniemozliwia spdtdzielni osigganie korzysci z tytutu budowy lokali,
do ktérych na rzecz cztonkéw ma zostaé ustanowiona wlasnosé na podstawie umowy o bu-
dowe lokalu. Mimo zmian art. 3 i 18 u.s.m. wprowadzonych nowelizacja z 20.07.2017 r.
jest tak nadal, gdyz z chwilg zawarcia przez spotdzielnie umowy o budowe lokalu majacej
prowadzi¢ do nabycia wlasno$ci lokalu przez osobe bedaca druga strong umowy osoba ta
staje si¢ posiadaczem ekspektatywy wlasnosci (roszczenia o nabycie wlasnosci tego lokalu,
ktory ma zosta¢ wybudowany) i z ta chwila z mocy ustawy zostaje jako posiadacz takiej
ekspektatywy czlonkiem spétdzielni. Czlonkiem spétdzielni nie musi by¢ jedynie osoba,
ktora nabyta od czlonka (lub osoby niebedacej cztonkiem) wlasnos¢ lokalu objetego sto-
sowaniem przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (osoba taka moze jednak
z wlasnej woli przystapi¢ do spétdzielni i przystuguje jej roszczenie o przyjecie w poczet
czlonkow spotdzielni).

Nowelizacja z 14.06.2007 r. zostat uchylony art. 1 ust. 2 pkt 1' (dodany wcze$niej nowe-
lag z 19.12.2002 r.). Pierwotne brzmienie art. 1 ust. 2 u.s.m. nie umozliwiato ustanawia-
nia nowych spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali, a mozliwoé¢ taka ponownie
wprowadzita nowelizacja z 19.12.2002 r. W tresci art. 1 ust. 2 pkt 1' u.s.m. umieszczono
tez zapis o mozliwosci ustanawiania na rzecz cztonkéw takze prawa (wlasnosciowego)
do miejsc postojowych w wielostanowiskowych garazach (co byto uprzednio mozliwe
przed 24.04.2001 r.). Podobny zapis dodano jednoczesnie do tresci dotychczasowego
art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.m. - jak sie wydaje zbednie, gdyz mozliwo$¢ ustanawiania na rzecz
czlonkow odrebnej wlasnosci lokali z natury rzeczy obejmuje takze mozliwo$¢ ustano-
wienia utamkowej czesci wlasnosci lokalu. Kazdy bedacy odrebng wlasnoscig lokal, tak
jak kazda inna nieruchomos¢, moze bowiem by¢ przedmiotem wspotwlasnosci, a wiec
spotdzielnia takze bez modyfikacji pierwotnej tresci art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.m. mogta prze-
nosi¢ jego wlasno$¢ zaréwno na jedna osobe, jak i na wiecej oséb, w tym mogta zbywac
udzialy we wlasnosci poszczegdlnych lokali, takze lokali bedacych wielostanowiskowymi
garazami.
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2.1. Cele i zadania spotdzielni mieszkaniowej

Uchylenie w 2007 r. przepisu art. 1 ust. 2 pkt 1' u.s.m. powodowato w praktyce sytuacje
zblizong do tej, jaka powstala po wejsciu w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
w 2001 r. Wowczas pozbawienie mozliwo$ci ustanawiania przez spétdzielnie mieszkanio-
we nowych wlasnosciowych praw do lokali spowodowalo, Ze istniejace w dniu jej wej-
$cia w zycie ekspektatywy spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali ulegly (z mocy
prawa) zmianie na ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokali w spétdzielni mieszkaniowe;.
To z kolei powodowalo po wejsciu w zycie ustawy konieczno$¢ przeniesienia przez spot-
dzielnie wlasnosci lokalu lub domu na wszystkie osoby, z ktérymi spoétdzielnia zawarla
wezesniej umowy, ktorych skutkiem miato by¢ ustanowienie spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu (lub domu) po jego wybudowaniu.

Obecnie zatem takze nie mozna juz ustanawia¢ nowych wlasnosciowych praw do lokali -
ani do lokali mieszkalnych, ani do lokali o innym przeznaczeniu, ani do miejsc postojo-
wych w wielostanowiskowych garazach - a wszystkie osoby, na ktérych rzecz prawa takie
mialy zosta¢ ustanowione, maja prawo uzyska¢ od spoéldzielni mieszkaniowej wlasnos¢
odpowiednich lokali.

Sposrod przepisow art. 1 ust. 2 u.s.m. jedynie art. 1 ust. 2 pkt 5 umozliwia zaspokaja-
nie przez spéldzielnie potrzeb mieszkaniowych osdb nienalezacych do grona czlonkéw
spoldzielni i ich rodzin, a pozwalajac na budowanie przez spétdzielnie mieszkaniowa
budynkéw w celu wynajmowania znajdujacych sie tam lokali (zaréwno mieszkalnych,
jak i niemieszkalnych) lub ich sprzedazy na rzecz takich niebedacych cztonkami oséb,
przepis ten umozliwia spotdzielniom wystepowanie na rynku w charakterze zwyklego de-
welopera lub kamienicznika.

Z jednej strony umozliwia to spéldzielniom osigganie dodatkowych dochoddéw z dzia-
talnosci deweloperskiej lub z wynajmu lokali, ale z drugiej rodzi obawy, czy niektore
spoldzielnie nie beda zanadto poswiecaly sie dzialalnosci komercyjnej zamiast przede
wszystkim zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe cztonkdw i ich rodzin.

Sformulowania dotyczace przedmiotu dziatalnosci spotdzielni nie pozwalajg na podejmo-
wanie przez spoldzielnie mieszkaniowe dzialalnosci innej niz wymieniona w art. 1 ust. 2,
3,516 u.s.m., ale pozostawiaja wybor co do podejmowania lub niepodejmowania przez
konkretne spoldzielnie okres§lonych rodzajéw dzialalnos$ci wymienionych w art. 1 ust. 2,
5i6usm.

Artykut 1 ust. 4 u.s.m. stanowi, ze statut spoldzielni okresla, ktdrg dziatalnos¢ sposrod
wymienionych w ust. 2 i 3 spotdzielnia prowadzi. Zmiana art. 1 ust. 4 u.s.m. dokonana
nowelizacjg z 19.12.2002 r. usunela pewien blad istniejacy wczeéniej, polegajacy na tym,
ze wedlug pierwotnej tresci tego przepisu spétdzielnia mogta wybieraé tylko sposrod
rodzajow dziatalno$ci wymienionych w ust. 2, co mogloby sugerowa¢, ze wybor nie
moze dotyczy¢ zarzadzania nieruchomosciami, o ktérym mowa w art. 1 ust. 3 u.s.m.
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W komentarzu przedstawiono przepisy zaréwno ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, jak
i innych ustaw majacych zwiazek z ich funkcjonowaniem: Prawa spoldzielczego, Kodeksu
postepowania cywilnego, a takze ustaw o wlasnosci lokali, o ochronie praw lokatoréw, o spo-
lecznych formach rozwoju mieszkalnictwa.

W publikacji oméwiono zagadnienia takie jak:

o opflaty oraz ich podwyzszanie przez spotdzielnie mieszkaniowe,
o fundusz remontowy;,

» wygasniecie prawa do lokalu,

« odrebna wlasnos¢ lokalu w spdtdzielniach mieszkaniowych,
 prawa i obowiazki wlascicieli lokali.

Ksigzka zainteresuje prawnikow praktykéw: adwokatéw, radcow prawnych, sedziéw i notariuszy.
Bedzie przydatna réwniez dla przedsiebiorcéw zarzadzajacych nieruchomosciami, pracownikow
administracji rzadowej i samorzadowej, pracownikéw i cztonkéw: rad nadzorczych, zarzadow,
spotdzielni mieszkaniowych.

Ewa Bonczak-Kucharczyk - specjalistka w zakresie efektywnej polityki mieszkaniowej, miesz-
kalnictwa, nieruchomosci, gospodarki komunalnej i lokalnego rozwoju; pelnita funkcje wice-
prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast oraz prowadzita prace nad wieloma ustawami
mieszkaniowymi, w tym nad ustawg o spdtdzielniach mieszkaniowych; wspoétpracowata
z Bankiem Gospodarstwa Krajowego, réwniez jako czlonek Rady tego banku, a takze z Wyzsza
Szkota Gospodarowania Nieruchomos$ciami i Uniwersytetem Warszawskim; w 2007 r. weszta
w sklad Panstwowej Rady Gospodarki Przestrzennej; zajmowata si¢ funkcjonowaniem samo-
rzadu terytorialnego i przedsiebiorstw komunalnych, doradzata kilku wielkim miastom w kraju
i za granica; autorka wielu publikacji ksigzkowych i prasowych, w tym komentarzy do ustaw.
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