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Wykaz skrótów
Wykaz skrótów
Wykaz skrótów

BGK – Bank Gospodarstwa Krajowego
Biul. SN – Biuletyn Sądu Najwyższego
bud.mieszk. – ustawa z 26.10.1995 r. o niektórych formach 

popierania budownictwa mieszkaniowego 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 1020)

Dz.U. – Dziennik Ustaw
IC. Biul. SN – Izba Cywilna. Biuletyn Sądu Najwyższego
k.c. – ustawa z 23.04.1964 r. – Kodeks cywilny 

(Dz.U. z 2018 r. poz. 1025 ze zm.)
KFM – Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
Konstytucja – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej 

z 2.04.1997 r. (Dz.U. poz. 483 ze sprost. i zm.)
k.p.c. – ustawa z 17.11.1964 r. – Kodeks postępo-

wania cywilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1360 
ze zm.)

k.r.o. – ustawa z 25.02.1964 r. – Kodeks rodzinny 
i opiekuńczy (Dz.U. z 2017 r. poz. 682 ze zm.)

M. Praw. – „Monitor Prawniczy”
nowela czerwcowa 
z 2005 r.

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

nowela czerwcowa 
z 2007 r.

– ustawa z 14.06.2007 r. o zmianie usta-
wy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz 
o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. 
poz. 873 ze zm.)
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nowela grudniowa 
z 2002 r.

– ustawa z 19.12.2002 r. o zmianie ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych oraz niektó-
rych innych ustaw (Dz.U. poz. 2058 ze zm.)

nowela grudniowa 
z 2009 r.

– ustawa z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych oraz nie-
których innych ustaw (Dz.U. poz. 1779)

nowela lipcowa 
z 2017 r.

– ustawa z 20.07.2017 r. o zmianie ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych, ustawy – 
Kodeks postępowania cywilnego oraz ustawy 
– Prawo spółdzielcze (Dz.U. poz. 1596)

ONSAiWSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administra-
cyjnego i Wojewódzkich Sądów Administra-
cyjnych (od 2004 r.)

OSA – Orzecznictwo Sądów Apelacyjnych
OSAiSN – Orzecznictwo Sądów Apelacyjnych i Sądu 

Najwyższego
OSN – Orzecznictwo Sądu Najwyższego (do 1963 r.)
OSNC – Orzecznictwo Sądu Najwyższego – Izba Cy-

wilna (od 1995 r.)
OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego – Izba Cy-

wilna oraz Administracyjna, Pracy i Ubez-
pieczeń Społecznych (od 1963 do 1995 r.)

OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OSPiKA – Orzecznictwo Sądów Polskich i Komisji Ar-

bitrażowych
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego. 

Zbiór Urzędowy, seria A
Pr. Gosp. – „Prawo Gospodarcze”
pr.bud. – ustawa z 7.07.1994 r. – Prawo budowlane 

(Dz.U. z 2018 r. poz. 1202 ze zm.)
pr.rzecz. – dekret z 11.10.1946 r. – Prawo rzeczowe 

(Dz.U. poz. 319 – uchylony)
pr.spółdz. – ustawa z 16.09.1982 r. – Prawo spółdzielcze 

(Dz.U. z 2018 r. poz. 1285)



 Wykaz skrótów

pr.przeds. – ustawa z 30.03.2018 r. – Prawo przedsiębior-
ców (Dz.U. z 2018 r. poz. 646)

pr.wiecz. – dekret z 11.10.1946 r. – Prawo o księgach 
wieczystych (Dz.U. poz. 320 – uchylony)

PUG – „Przegląd Ustawodawstwa Gospodarczego”
u.g.n. – ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nierucho-

mościami (Dz.U. z 2018 r. poz. 121 ze zm.)
u.k.w.h. – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych 

i hipotece (Dz.U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.)
u.s.d.g. – ustawa z 2.07.2004 r. o swobodzie działalno-

ści gospodarczej (Dz.U. z 2017 r. poz. 2168 
ze zm. – uchylona)

ustawa, u.s.m. – ustawa z 15.12.2000 r. o spółdzielniach miesz-
kaniowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845)

ustawa o KRS – ustawa z 20.08.1997 r. o Krajowym Rejestrze 
Sądowym (Dz.U. z 2018 r. poz. 986 ze zm.)

u.ochr.lok. – ustawa z 21.06.2001 r. o ochronie praw 
lokatorów, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 
z 2018 r. poz. 1234 ze zm.)

u.w.l. – ustawa z 24.06.1994 r. o własności lokali 
(Dz.U. z 2018 r. poz. 716 ze zm.)

Zb.U. – Zbiór Urzędowy Orzeczeń Sądu Najwyż szego

Uwaga: Artykuły bez bliższego oznaczenia są artykułami ustawy 
o spółdzielniach mieszkaniowych.
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Wprowadzenie
Wprowadzenie

I. Ósme wydanie Komentarza do ustawy z 15.12.2000 r. o spółdziel-
niach mieszkaniowych (Dz.U. z 2018 r. poz. 845) przypada na okres 
przedefi niowania instytucji członkostwa w spółdzielni mieszkanio-
wej oraz zreformowania zasad zarządzania powierniczego spółdzielni 
mieszkaniowej nieruchomościami w części przewłaszczonej na rzecz 
członków i osób niebędących członkami.

Po okresie przewłaszczeniowym na skutek nowelizacji ustawy 
z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych oraz 
o zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. poz. 873 ze zm. – dalej: nowe-
la czerwcowa z 2007 r.) oraz kolejnej, obowiązującej – od 30.12.2009 r. 
– ustawy z 18.12.2009 r. o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkanio-
wych i zmianie niektórych innych ustaw (Dz.U. poz. 1779 – dalej: no-
wela grudniowa z 2009 r.) i nieudanych próbach radykalnej modyfi kacji 
funkcjonowania spółdzielni mieszkaniowych z lat 2011 i 2012, zmierza-
jących w trybie tzw. jednostkowego przewłaszczenia lokalu do wprowa-
dzenia zarządzania właściwego dla wspólnot mieszkaniowych i podziału 
majątku spółdzielni (ze wszystkimi tego konsekwencjami dla spółdzielni, 
w szczególności chaosem organizacyjno  -prawnym), nadszedł okres sta-
bilizacji tego segmentu rzeczywistości społeczno  -gospodarczej i prawnej. 
Niemniej na półmetku VII kadencji Sejmu RP doszło do istotnej nowe-
lizacji ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych – ustawą z 20.07.2017 r. 
o zmianie ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych, ustawy – Kodeks 
postępowania cywilnego i ustawy – Prawo spółdzielcze (Dz.U. poz. 1596 
– dalej: nowela lipcowa z 2017 r.), która weszła w życie 9.09.2017 r.
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Zasadnicze cele noweli lipcowej z 2017 r.

Zasadniczym celem noweli lipcowej było przede wszystkim dostoso-
wanie przepisów ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych do wyro-
ków Trybunału Konstytucyjnego:
 1) z 14.02.2012 r. (P 17/10, OTK-A 2012/2, poz. 14), stwierdzającego 

niezgodność art. 48 ust. 1 u.s.m. z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP 
w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przeniesie-
nie własności spółdzielczego lokalu mieszkalnego, który przed 
nieodpłatnym przejęciem przez spółdzielnię mieszkaniową był 
mieszkaniem przedsiębiorstwa państwowego, państwowej osoby 
prawnej lub państwowej jednostki organizacyjnej, powiązane wy-
łącznie z obowiązkiem spłaty zadłużenia z tytułu świadczeń wy-
nikających z umowy najmu lokalu; odpowiada również na apel 
zawarty w postanowieniu sygnalizacyjnym z 14.02.2012 r. (S 1/12; 
OTK-A 2012/2, poz. 19), wskazujący na pilną potrzebę uregu-
lowania kwestii uprawnień przysługujących najemcom dawnych 
mieszkań zakładowych, przejętych nieodpłatnie przez spółdziel-
nie mieszkaniowe;

 2) z 27.06.2013 r. (K 36/12, OTK-A 2013/5, poz. 64), stwierdzają-
cego niezgodność art. 8 pkt 3 u.s.m. z art. 2 w związku z art. 64 
ust. 1 Konstytucji RP w zakresie, w jakim upoważnia spółdziel-
nię mieszkaniową do uregulowania w statucie zasad rozliczenia 
z tytułu zwrotu wkładu mieszkaniowego, będącego ekwiwalentem 
spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, w sytuacjach, gdy 
sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu;

 3) z 5.02.2015 r. (K 60/13, OTK-A 2015/2, poz. 11), stwierdzającego, 
że:
 a) art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 Konsty-

tucji RP w zakresie, w jakim dopuszcza członkostwo w spół-
dzielni mieszkaniowej podmiotów, którym nie przysługuje 
spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spółdzielcze własno-
ściowe prawo do lokalu, prawo odrębnej własności lokalu lub 
ekspektatywa odrębnej własności lokalu,

 b) art. 171 ust. 6 u.s.m. jest niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w związku 
z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP w zakresie, w jakim do powsta-
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nia członkostwa spółdzielni nabywcy spółdzielczego własno-
ściowego prawa do lokalu, a także spadkobiercy, zapisobiorcy 
i licytanta wymaga spełnienia innych przesłanek niż złożenie 
przez te osoby deklaracji przystąpienia do spółdzielni,

 c) art. 19 ust. 2 u.s.m. w związku z art. 16 § 1 zdanie pierw-
sze pr.spółdz., w zakresie, w jakim uzależnia skuteczne nabycie 
ekspektatywy odrębnej własności lokalu od przyjęcia w poczet 
członków spółdzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 58 
ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji,

 d) art. 26 § 2 pr.spółdz. jest niezgodny z art. 64 ust. 1 w związku 
z art. 21 ust. 1 i z art. 31 ust. 3 Konstytucji w zakresie, w jakim 
nie przewiduje prawa byłego członka spółdzielni mieszkanio-
wej, któremu przysługuje odrębna własność lokalu, do odpo-
wiedniej części funduszu remontowego.

Cele te zostały w całości zrealizowane w ramach przedmiotowej no-
welizacji.

Celem noweli lipcowej z 2017 r. jest również stworzenie dodatko-
wych roszczeń o uzyskanie lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego (art. 161 u.s.m.), a także własnościowego prawa do lokalu (art. 7 
noweli).

Zmodyfi kowane zostały również zasady rozliczania funduszu remon-
towego w sytuacji, gdy właściciele lokali wychodzą spod zarządzania 
spółdzielczego i przechodzą do zarządzania właściwego dla wspól-
not mieszkaniowych (art. 241 i art. 26 ust. 1 u.s.m.) oraz uzupełniono 
jednoznacznie zasady zarządzania powierniczego lokalami w części 
lub całości przewłaszczonymi na rzecz członków i osób niebędących 
członkami w sytuacjach odnoszących się do czynności przekraczają-
cych zwykły zarząd (nowe brzmienie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m.).

Nowela przewiduje także zmianę Kodeksu postępowania cywilnego, 
skutkującą wyłączeniem spod egzekucji prowadzonej przeciwko spół-
dzielni mieszkaniowej opłat za media (np. prąd, woda, gaz), wnoszonych 
przez osoby zamieszkujące w zasobach spółdzielni mieszkaniowej.
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1. Powstanie spółdzielni mieszkaniowej

Dobrowolne zrzeszenie osób fizycznych i prawnych – 
tylko do czasu uzyskania praw do lokali lub domów 

jednorodzinnych

 1. Wraz z wejściem w życie wyroku Trybunału Konstytucyjnego 
z 5.02.2015 r. (K 60/13, OTK-A 2015/2, poz. 11, Dz.U. z 2015 r. 
poz. 201), co nastąpiło z dniem 10.02.2015 r., zasadniczemu przemo-
delowaniu uległ dotychczasowy paradygmat spółdzielczości mieszka-
niowej. Gwoli przypomnienia, Trybunał Konstytucyjny uznał m.in., że 
art. 3 ust. 1 i 3 ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych (w brzmieniu 
obowiązującym w dacie wyroku TK) w zakresie, w jakim dopuszcza 
członkostwo w spółdzielni mieszkaniowej podmiotów, którym nie 
przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spółdzielcze 
własnościowe prawo do lokalu, prawo odrębnej własności lokalu lub 
ekspektatywa odrębnej własności 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.

Trybunał Konstytucyjny przypomniał, że art. 1 ust. 1 u.s.m. stanowi, 
iż celem spółdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych i innych potrzeb członków oraz ich rodzin, przez dostarcza-
nie członkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub domów jednoro-
dzinnych, a także lokali o innym przeznaczeniu. Zgodnie zaś z art. 1 
ust. 2 u.s.m. przedmiotem jej działalności może być:



Część pierwsza. Spółdzielnia mieszkaniowa – uwagi ogólne 

64 

 1) budowanie lub nabywanie budynków w celu ustanowienia na 
rzecz członków spółdzielczych lokatorskich praw do znajdujących 
się w tych budynkach lokali mieszkalnych;

 2) budowanie lub nabywanie budynków w celu ustanowienia na 
rzecz członków odrębnej własności znajdujących się w tych bu-
dynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, 
a także ułamkowego udziału we współwłasności w garażach wie-
lostanowiskowych;

 3) budowanie lub nabywanie domów jednorodzinnych w celu prze-
niesienia na rzecz członków własności tych domów;

 4) udzielanie pomocy członkom w budowie przez nich budynków 
mieszkalnych lub domów jednorodzinnych;

 5) budowanie lub nabywanie budynków w celu wynajmowania lub 
sprzedaży znajdujących się w tych budynkach lokali mieszkalnych 
lub lokali o innym przeznaczeniu.

Spółdzielnia może prowadzić również inną działalność gospodarczą na 
zasadach określonych w odrębnych przepisach i w statucie, jeżeli jest 
ona związana bezpośrednio z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych 
i dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu członkom spółdzielni 
(art. 1 ust. 6 u.s.m.).

Z art. 1 ust. 3 u.s.m. wynika, że spółdzielnia ma także obowiązek za-
rządzania nieruchomościami stanowiącymi jej mienie lub nabyte na 
podstawie ustawy mienie jej członków. Może także zarządzać nieru-
chomością niestanowiącą jej mienia lub mienia jej członków na pod-
stawie umowy zawartej z właścicielem (współwłaścicielami) tej nieru-
chomości (art. 1 ust. 5 u.s.m.).

Z powyższych przepisów wynika, że oprócz zaspokajania potrzeb 
mieszkaniowych członków spółdzielni i ich rodzin celem spółdzielni 
jest również zaspokajanie innych potrzeb związanych z dostarczaniem 
im lokali o innym przeznaczeniu.

Charakter spółdzielni, cele i istota jej funkcjonowania, wynikające 
z art. 1 u.s.m., które odróżniają spółdzielnie mieszkaniowe od innych 
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spółdzielni, wpływają także bezpośrednio na określenie zakresu pod-
miotowego spółdzielni mieszkaniowych. Wskazują one na cechy – ro-
dzaj interesu, którym powinna legitymować się osoba ubiegająca się 
o członkostwo w danej spółdzielni. Wynika stąd, że członkami spół-
dzielni mieszkaniowej mogą być tylko podmioty, które legitymują się 
interesem, jaki może być zaspokojony przez daną spółdzielnię, w za-
kresie jej podstawowego celu funkcjonowania.

Oprócz głównego jej celu, jakim jest np. dostarczanie członkom loka-
li mieszkalnych, wyróżnia się też cele pomocnicze (np. prowadzenie 
innej działalności gospodarczej w zakresie usług, wytwórczości, han-
dlu i budownictwa). Mogą być one realizowane tylko, gdy są bezpo-
średnio związane z realizacją celu podstawowego (zob. A. Stefaniak 
[w:] Prawo spółdzielcze. Ustawa o spółdzielniach mieszkaniowych. Ko-
mentarz, LEX 2014). Spółdzielnia może prowadzić także działalność 
społeczną, oświatową i kulturalną na rzecz swoich członków (art. 1 
§ 2 pr.spółdz. w związku z art. 4 ust. 5 u.s.m.). Co do zasady działal-
ność pomocnicza może być zatem prowadzona tylko wówczas, gdy 
służy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i potrzeb związanych 
z dostarczaniem lokali o innym przeznaczeniu członkom spółdzielni 
i ich rodzin.

Dlatego też osoby, które nie mają interesu polegającego na zaspoka-
janiu ich potrzeb mieszkaniowych lub polegających na dostarczaniu 
lokali o innym przeznaczeniu przez daną spółdzielnię mieszkaniową, 
a więc którym nie przysługuje spółdzielcze lokatorskie prawo do loka-
lu, spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu, prawo odrębnej wła-
sności lokalu lub ekspektatywa odrębnej własności lokalu – nie mogą 
być jej członkami. W szczególności nie mogą być członkami spół-
dzielni mieszkaniowych osoby, które upatrują swój interes tylko w in-
nej, pomocniczej działalności spółdzielni. Ma ona bowiem charakter 
związany z celem podstawowym i nie może być realizowana odrębnie. 
Członkami spółdzielni mieszkaniowej nie mogą być również członko-
wie organów spółdzielni i osoby w niej zatrudnione, jeżeli nie posiada-
ją wyżej wskazanych praw do lokalu, a także osoby, które będąc człon-
kami spółdzielni, zbyły lub w inny sposób utraciły prawo do lokalu 
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