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Dz.U.
IC. Biul. SN
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nowela czerwcowa

z 2005 r.

nowela czerwcowa

z 2007 .

Wykaz skrétow

Bank Gospodarstwa Krajowego

Biuletyn Sadu Najwyzszego

ustawa z 26.10.1995 r. o niektorych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego
(Dz.U. z 2018 r. poz. 1020)

Dziennik Ustaw

Izba Cywilna. Biuletyn Sadu Najwyzszego
ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz.U. z 2018 r. poz. 1025 ze zm.)

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
2 2.04.1997 r. (Dz.U. poz. 483 ze sprost. i zm.)
ustawa z 17.11.1964 r. — Kodeks postepo-
wania cywilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1360
ze zm.)

ustawa z 25.02.1964 r. - Kodeks rodzinny
i opiekunczy (Dz.U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.)
»Monitor Prawniczy”

ustawa z 3.06.2005 r. o zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz niektdrych
innych ustaw (Dz.U. poz. 1024)

ustawa z 14.06.2007 r. o zmianie usta-
wy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U.
poz. 873 ze zm.)




Wykaz skrotéw

nowela grudniowa
z2002r.

nowela grudniowa
z 2009 r.

nowela lipcowa
z2017 r.
ONSAIWSA
OSA

OSAISN

OSN
OSNC

OSNCP
OsP
OSPiKA
OTK-A

Pr. Gosp.
pr.bud.

pr.rzecz.

pr.spéidz.

ustawa z 19.12.2002 r. o zmianie ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz.U. poz. 2058 ze zm.)
ustawa z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1779)
ustawa z 20.07.2017 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy -
Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy
- Prawo spoétdzielcze (Dz.U. poz. 1596)
Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administra-
cyjnego i Wojewddzkich Sagdéw Administra-
cyjnych (od 2004 r.)

Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych
Orzecznictwo Sadéw Apelacyjnych i Sadu
Najwyzszego

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego (do 1963 r.)
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cy-
wilna (od 1995 r.)

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego — Izba Cy-
wilna oraz Administracyjna, Pracy i Ubez-
pieczen Spolecznych (od 1963 do 1995 r.)
Orzecznictwo Sgdéw Polskich

Orzecznictwo Sadow Polskich i Komisji Ar-
bitrazowych

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego.
Zbioér Urzedowy, seria A

»Prawo Gospodarcze”

ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane
(Dz.U. z 2018 r. poz. 1202 ze zm.)

dekret z 11.10.1946 r. - Prawo rzeczowe
(Dz.U. poz. 319 - uchylony)

ustawa z 16.09.1982 r. — Prawo spoldzielcze
(Dz.U. z 2018 1. poz. 1285)
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Wykaz skrétow

pr.przeds.
pr.wiecz.

PUG
u.g.n.

u.k.w.h.

u.s.d.g.

ustawa, u.s.m.

ustawa o KRS

u.ochr.lok.

u.w.l.

Zb.U.

ustawa z 30.03.2018 r. — Prawo przedsigbior-
céw (Dz.U. z 2018 r. poz. 646)

dekret z 11.10.1946 r. - Prawo o ksiggach
wieczystych (Dz.U. poz. 320 - uchylony)
»Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego”
ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-
moésciami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.)
ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych
i hipotece (Dz.U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.)
ustawa z 2.07.2004 r. o swobodzie dziatalno-
$ci gospodarczej (Dz.U. z 2017 r. poz. 2168
ze zm. — uchylona)

ustawa z 15.12.2000 r. o spdtdzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845)

ustawa z 20.08.1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz.U. z 2018 r. poz. 986 ze zm.)
ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1234 ze zm.)

ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz.U. z 2018 1. poz. 716 ze zm.)

Zbior Urzedowy Orzeczen Sadu Najwyzszego

Uwaga: Artykuly bez blizszego oznaczenia sg artykulami ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych.






Wprowadzenie

I. Osme wydanie Komentarza do ustawy z 15.12.2000 r. o spotdziel-
niach mieszkaniowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845) przypada na okres
przedefiniowania instytucji czlonkostwa w spoldzielni mieszkanio-
wej oraz zreformowania zasad zarzadzania powierniczego spoldzielni
mieszkaniowej nieruchomos$ciami w cze$ci przewlaszczonej na rzecz
czlonkéw i osob niebedacych czlonkami.

Po okresie przewlaszczeniowym na skutek nowelizacji ustawy
z 14.06.2007 r. 0 zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 873 ze zm. — dalej: nowe-
la czerwcowa z 2007 r.) oraz kolejnej, obowigzujacej — od 30.12.2009 r.
- ustawy z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkanio-
wych i zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. poz. 1779 - dalej: no-
wela grudniowa z 2009 r.) i nieudanych probach radykalnej modyfikacji
funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych z lat 2011 i 2012, zmierza-
jacych w trybie tzw. jednostkowego przewtaszczenia lokalu do wprowa-
dzenia zarzadzania wlasciwego dla wspolnot mieszkaniowych i podziatu
majatku spotdzielni (ze wszystkimi tego konsekwencjami dla spétdzielni,
w szczegolnosci chaosem organizacyjno-prawnym), nadszed! okres sta-
bilizacji tego segmentu rzeczywistosci spoteczno-gospodarczej i prawnej.
Niemniej na potmetku VII kadencji Sejmu RP doszlo do istotnej nowe-
lizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych - ustawg z 20.07.2017 r.
o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks
postepowania cywilnego i ustawy — Prawo spoéldzielcze (Dz.U. poz. 1596
— dalej: nowela lipcowa z 2017 r.), ktéra weszta w zycie 9.09.2017 r.
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Wprowadzenie

Zasadnicze cele noweli lipcowej z 2017 r.

Zasadniczym celem noweli lipcowej byto przede wszystkim dostoso-
wanie przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych do wyro-
kéw Trybunatu Konstytucyjnego:

1)

2)

3)

2 14.02.2012 r. (P 17/10, OTK-A 2012/2, poz. 14), stwierdzajacego

niezgodnos¢ art. 48 ust. 1 u.s.m. z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP

w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesie-

nie wlasnosci spotdzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed

nieodplatnym przejeciem przez spéldzielnie mieszkaniowa byt
mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby
prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, powigzane wy-
tacznie z obowigzkiem splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen wy-
nikajacych z umowy najmu lokalu; odpowiada réwniez na apel

zawarty w postanowieniu sygnalizacyjnym z 14.02.2012 r. (S 1/12;

OTK-A 2012/2, poz. 19), wskazujacy na pilng potrzebe uregu-

lowania kwestii uprawnien przystugujacych najemcom dawnych

mieszkan zakladowych, przejetych nieodplatnie przez spotdziel-
nie mieszkaniowe;

z 27.06.2013 r. (K 36/12, OTK-A 2013/5, poz. 64), stwierdzaja-

cego niezgodnos¢ art. 8 pkt 3 w.s.m. z art. 2 w zwiazku z art. 64

ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w jakim upowaznia spotdziel-

ni¢ mieszkaniowa do uregulowania w statucie zasad rozliczenia

z tytulu zwrotu wkladu mieszkaniowego, bedacego ekwiwalentem

spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy

sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu;

2 5.02.2015 r. (K 60/13, OTK-A 2015/2, poz. 11), stwierdzajacego,

ze:

a) art. 3 ust. 1 i3 w.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konsty-
tucji RP w zakresie, w jakim dopuszcza czlonkostwo w spot-
dzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktéorym nie przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielcze wlasno-
$ciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasno$ci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu,

b) art. 17" ust. 6 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP w zakresie, w jakim do powsta-
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Wprowadzenie

nia czlonkostwa spdtdzielni nabywcy spoétdzielczego wiasno-
$ciowego prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiorcy
i licytanta wymaga spelnienia innych przestanek niz zlozenie
przez te osoby deklaracji przystapienia do spotdzielni,

¢) art. 19 ust. 2 u.s.m. w zwigzku z art. 16 § 1 zdanie pierw-
sze pr.spoldz., w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne nabycie
ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet
cztonkow spoéldzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58
ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji,

d) art. 26 § 2 pr.spdldz. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w zwigzku
zart. 21 ust. 1 iz art. 31 ust. 3 Konstytucji w zakresie, w jakim
nie przewiduje prawa bylego czlonka spotdzielni mieszkanio-
wej, ktéremu przystuguje odrebna wlasnos¢ lokalu, do odpo-
wiedniej czeéci funduszu remontowego.

Cele te zostaly w calosci zrealizowane w ramach przedmiotowej no-
welizacji.

Celem noweli lipcowej z 2017 r. jest réwniez stworzenie dodatko-
wych roszczen o uzyskanie lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego (art. 16" u.s.m.), a takze wtasno$ciowego prawa do lokalu (art. 7
noweli).

Zmodyfikowane zostaly rowniez zasady rozliczania funduszu remon-
towego w sytuacji, gdy wilasciciele lokali wychodzg spod zarzadzania
spoldzielczego i przechodza do zarzadzania wlasciwego dla wspol-
not mieszkaniowych (art. 24' i art. 26 ust. 1 u.s.m.) oraz uzupelniono
jednoznacznie zasady zarzadzania powierniczego lokalami w cze$ci
lub caloéci przewlaszczonymi na rzecz cztonkéw i 0séb niebedgcych
czlonkami w sytuacjach odnoszacych sie do czynnosci przekraczaja-
cych zwykly zarzad (nowe brzmienie art. 27 ust. 2 1 3 u.s.m.).

Nowela przewiduje takze zmiane Kodeksu postepowania cywilnego,
skutkujaca wylaczeniem spod egzekucji prowadzonej przeciwko spot-
dzielni mieszkaniowej oplat za media (np. prad, woda, gaz), wnoszonych
przez osoby zamieszkujace w zasobach spoldzielni mieszkaniowe;.
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CZESC PIERWSZA

SPOLDZIELNIA
MIESZKANIOWA
— UWAGI OGOLNE






1. Powstanie spétdzielni
mieszkaniowej

Dobrowolne zrzeszenie oséb fizycznych i prawnych -
tylko do czasu uzyskania praw do lokali lub domoéw
jednorodzinnych

. Wraz z wejsciem w zycie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego
z 5.02.2015 r. (K 60/13, OTK-A 2015/2, poz. 11, Dz.U. z 2015 r.
poz. 201), co nastgpilo z dniem 10.02.2015 r., zasadniczemu przemo-
delowaniu ulegt dotychczasowy paradygmat spdtdzielczosci mieszka-
niowej. Gwoli przypomnienia, Trybunal Konstytucyjny uznal m.in., ze
art. 3 ust. 11 3 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (w brzmieniu
obowigzujagcym w dacie wyroku TK) w zakresie, w jakim dopuszcza
czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie
przystuguje spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spéldzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wiasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu, jest niezgodny z art. 64 ust. 1
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej oraz nie jest niezgodny z art. 32
ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

Trybunal Konstytucyjny przypomnial, ze art. 1 ust. 1 u.s.m. stanowi,
iz celem spoldzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarcza-
nie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednoro-
dzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Zgodnie za$ z art. 1
ust. 2 u.s.m. przedmiotem jej dziatalnosci moze by¢:
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Cze$¢ pierwsza. Spéldzielnia mieszkaniowa — uwagi ogélne

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na
rzecz czlonkéw spotdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych;

2) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na
rzecz czlonkéw odrebnej wlasnosci znajdujacych si¢ w tych bu-
dynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu,
a takze ulamkowego udzialu we wspdtwlasnosci w garazach wie-
lostanowiskowych;

3) budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu prze-
niesienia na rzecz cztonkéw wlasnosci tych domoéw;

4) udzielanie pomocy czlonkom w budowie przez nich budynkéw
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych;

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

Spoldzielnia moze prowadzi¢ rowniez inng dziatalno$¢ gospodarcza na
zasadach okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli jest
ona zwigzana bezposrednio z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych
i dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu czlonkom spoétdzielni
(art. 1 ust. 6 u.s.m.).

Z art. 1 ust. 3 u.s.m. wynika, ze spotdzielnia ma takze obowigzek za-
rzadzania nieruchomosciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na
podstawie ustawy mienie jej cztonkéw. Moze takze zarzadzaé nieru-
chomoscia niestanowiacg jej mienia lub mienia jej cztonkéw na pod-
stawie umowy zawartej z wlascicielem (wspdtwlascicielami) tej nieru-
chomosci (art. 1 ust. 5 u.s.m.).

Z powyzszych przepisoéw wynika, ze oprdcz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czltonkéw spotdzielni i ich rodzin celem spétdzielni
jest robwniez zaspokajanie innych potrzeb zwigzanych z dostarczaniem
im lokali o innym przeznaczeniu.

Charakter spoldzielni, cele i istota jej funkcjonowania, wynikajace
z art. 1 w.s.m., ktore odrdzniajg spotdzielnie mieszkaniowe od innych
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spoldzielni, wplywaja takze bezposrednio na okreslenie zakresu pod-
miotowego spoldzielni mieszkaniowych. Wskazuja one na cechy - ro-
dzaj interesu, ktérym powinna legitymowa¢ si¢ osoba ubiegajaca sie
o czlonkostwo w danej spoldzielni. Wynika stad, ze czlonkami spot-
dzielni mieszkaniowej moga by¢ tylko podmioty, ktére legitymuja sie
interesem, jaki moze by¢ zaspokojony przez dang spoldzielnie, w za-
kresie jej podstawowego celu funkcjonowania.

Oproécz gléwnego jej celu, jakim jest np. dostarczanie cztonkom loka-
li mieszkalnych, wyrdznia si¢ tez cele pomocnicze (np. prowadzenie
innej dzialalno$ci gospodarczej w zakresie ustug, wytwoérczosci, han-
dlu i budownictwa). Moga by¢ one realizowane tylko, gdy sa bezpo-
$rednio zwigzane z realizacja celu podstawowego (zob. A. Stefaniak
[w:] Prawo spotdzielcze. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Ko-
mentarz, LEX 2014). Spétdzielnia moze prowadzi¢ takze dziatalnosé
spoleczng, o$wiatowsa i kulturalng na rzecz swoich cztonkow (art. 1
§ 2 pr.spoldz. w zwigzku z art. 4 ust. 5 u.s.m.). Co do zasady dziatal-
no$¢ pomocnicza moze by¢ zatem prowadzona tylko wowczas, gdy
stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i potrzeb zwigzanych
z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu cztonkom spotdzielni
i ich rodzin.

Dlatego tez osoby, ktére nie majg interesu polegajacego na zaspoka-
janiu ich potrzeb mieszkaniowych lub polegajacych na dostarczaniu
lokali o innym przeznaczeniu przez dang spoldzielnie mieszkaniows,
a wigc ktorym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do loka-
lu, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wia-
snosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu — nie moga
by¢ jej czlonkami. W szczegélnosci nie moga by¢ czlonkami spot-
dzielni mieszkaniowych osoby, ktére upatruja swoj interes tylko w in-
nej, pomocniczej dziatalnoséci spétdzielni. Ma ona bowiem charakter
zwigzany z celem podstawowym i nie moze by¢ realizowana odrebnie.
Czlonkami spotdzielni mieszkaniowej nie moga by¢ réwniez cztonko-
wie organdw spéldzielni i osoby w niej zatrudnione, jezeli nie posiada-
ja wyzej wskazanych praw do lokalu, a takze osoby, ktore bedac czton-
kami spoldzielni, zbyly lub w inny sposéb utracily prawo do lokalu
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