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Rozdziat I. Statut spotdzielni [IER

Postanowienia statutowe — zakres dziatalnosci
spotdzielni

§..

Zakres dzialalnosci Spéldzielni

1. Celem Spoétdzielni jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
cztonkéw oraz ich rodzin poprzez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali
mieszkalnych, doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu.

2. Spoétdzielnia nie odnosi korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkéw,
w szczegodlnosci z tytutu przeksztalcen praw do lokali.

3. Przedmiotem dziatalnosci Spétdzielni jest:

a) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw
odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu,

b) budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia
na rzecz cztonkéw wtasnosci tych doméw,

¢) zarzadzanie nieruchomosciami stanowigcymi mienie Spétdzielni lub mienie jej
cztonkow nabyte na podstawie ustawy,

d) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znaj-
dujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przezna-
czeniu.

4. Spétdzielnia moze zarzadzaé nieruchomoscia niestanowiaca jej mienia lub mie-
nia jej cztonkéw na podstawie umowy zawartej z wtascicielem lub wspétwlascicie-
lami tej nieruchomosci.

5. Spotdzielnia moze prowadzi¢ inng dziatalnosc gospodarcza, jezeli jest ona zwig-

zana bezposrednio z realizacja celu okreslonego w ust. 1, w szczegdlnosci:

a) prowadzenie lokali uzytkowych przeznaczonych do najmu,

b) swiadczenie ustug na rzecz czlonkéw w zakresie utrzymania i eksploatacji nie-
ruchomosci,

¢) wykonywanie robdt remontowo-budowlanych na rzecz cztonkdéw,

d) swiadczenie ustug w zakresie obstugi technicznej i administracyjnej nierucho-
mosci.

6. Spétdzielnia moze wykonywac dziatalnosc jako obywatelska spotecznos¢ ener-

getyczna w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego.
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1. Charakter dokumentu. Postanowienia statutowe okreslajace zakres dziatalnosci
spoldzielni stanowig fundamentalng cze$¢ statutu kazdej spétdzielni mieszkanio-
wej. Dokument ten nalezy do kategorii postanowien obligatoryjnych, ktérych za-
mieszczenie w statucie jest bezwzglednie wymagane przez art. 1 ust. 4 SpMieszkU.
Zarzad spotdzielni jest wlasciwy do przygotowania projektu postanowien, ktore
nastepnie zatwierdza walne zgromadzenie przy uchwalaniu lub zmianie statutu.

2. Podstawa prawna. Artykut 1 ust. 1, 2, 41 6 SpMieszkU.

3. Zakres zastosowania dokumentu. Przedstawiony wzor ma zastosowanie uni-
wersalne i powinien by¢ zawarty w statucie kazdej spotdzielni mieszkaniowe;.
Spdtdzielnia ma obowiazek okresli¢ w statucie, ktéra dziatalnos$¢ sposréd wymie-
nionych w art. 1 ust. 2 SpMieszkU prowadzi. Wzor obejmuje najpetniejszy katalog
mozliwych form dziatalnosci, jednak konkretna spétdzielnia moze prowadzi¢ tylko
wybrane sposrdd nich. W takim przypadku nalezy w statucie wskazac wytacznie te
formy dziatalnosci, ktére spotdzielnia faktycznie realizuje lub zamierza realizowac
w przysztosci. Fakultatywne jest réwniez wskazanie innych form dziatalnosci go-
spodarczej zwiazanych bezposrednio z celem spoétdzielni.

4. Elementy obligatoryjne dokumentu. Postanowienia statutowe dotyczace zakresu
dziatalnosci musza zawierac¢ wskazanie celu spotdzielni (zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych cztonkéw), zakaz czerpania korzysci majatkowych kosztem cztonkéw
oraz precyzyjne okreslenie przedmiotu dziatalnosci wybrane sposrdd katalogu form
dziatalnosci wymienionych w art. 1 ust. 2 SpMieszkU. Obligatoryjnym elementem
dziatalnosci kazdej spotdzielni mieszkaniowej jest zarzadzanie nieruchomosciami
stanowiacymi jej mienie lub mienie cztonkéw nabyte na podstawie ustawy. Statut
musi wyraznie wskazywacd, czy spotdzielnia prowadzi dziatalnos¢ polegajaca na usta-
nawianiu spétdzielczych praw do lokali, czy koncentruje sie na przekazywaniu czton-
kom prawa odrebnej wtasnosci lokali, ewentualnie taczy obie formy dziatalnosci.

5. Najczestsze btedy praktyczne. Typowym btedem jest zamieszczanie w statu-
cie ogblnikowych sformutowan o prowadzeniu dziatalnosci zgodnej z ustawa bez
konkretnego wskazania form dziatalnosci. Innym uchybieniem jest brak aktualizacji
statutu po zmianach ustawy, w szczegdlnosci po nowelizacji z 20.7.2017 r., ktéra
wprowadzita nowy model cztonkostwa oraz po nowelizacji z 28.7.2023 r. wprowa-
dzajacej mozliwosc dziatania jako obywatelska spotecznos¢ energetyczna. Nalezy
réwniez unika¢ wprowadzania do statutu form dziatalnosci, ktérych spdtdzielnia
faktycznie nie prowadzi i nie zamierza prowadzi¢, gdyz moze to rodzi¢ mylne ocze-
kiwania cztonkéw oraz powodowad watpliwosci co do zakresu dziatalnosci. Statut
nie powinien zawierac¢ dziatalnosci wykraczajacej poza katalog okreslony w usta-
wie, gdyz byloby to sprzeczne z charakterem prawnym spdtdzielni mieszkaniowej
jako podmiotu o scisle okreslonym zakresie dziatalnosci ustawowej. Btedem jest
réwniez pomijanie w statucie mozliwodci prowadzenia dziatalnosci jako obywatel-
ska spotecznos¢ energetyczna, jesli spotdzielnia planuje taka dziatalnosé w przy-
sztosci.
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Postanowienia statutowe — wystgpienie
ze spotdzielni

§...
Wystapienie ze Spotdzielni
1. Z zastrzezeniem ust. 2, przepisy PrSpotdz dotyczace wystapienia ze spétdzielni,
wykluczenia ze spétdzielni i wykreslenia z rejestru cztonkéw spotdzielni nie majq
zastosowania do cztonkéw Spétdzielni.
2. Prawo wystgpienia ze Spotdzielni za wypowiedzeniem przystuguje wytacznie:
a) wiascicielowi lokalu bedacemu cztonkiem Spétdzielni,
b) osobie bedacej zatozycielem Spoétdzielni w okresie trzech lat od dnia wpisania
Spoéldzielni do Krajowego Rejestru Sadowego.

3. Wypowiedzenie cztonkostwa sktada sie Zarzadowi Spétdzielni w formie pisem-
nej pod rygorem niewaznosci.

4. Okres wypowiedzenia wynosi trzy miesiace i rozpoczyna sie pierwszego dnia
miesigca kalendarzowego nastepujacego po dniu ztozenia wypowiedzenia.

5. Czlonkostwo ustaje z uptywem okresu wypowiedzenia okreslonego w ust. 4.

6. Wystapienie ze Spétdzielni nie zwalnia cztonka z obowigzku uregulowania
wszystkich zobowiazan wobec Spétdzielni powstatych w okresie trwania cztonko-
stwa.

1. Charakter dokumentu. Postanowienia statutowe regulujace kwestie wysta-
pienia ze spotdzielni stanowig obligatoryjny element statutu spotdzielni miesz-
kaniowej, wprowadzajacy odstepstwo od ogdlnych zasad PrSpotdz w zakresie
ustania cztonkostwa. Dokument ten konkretyzuje zasady okreslone w art. 1 ust. 8
SpMieszkU.

2. Podstawa prawna. Artykut 1 ust. 8 i ust. 9 w zwiazku z art. 3 ust. 3' zd. 4
SpMieszkU.

3. Zakres zastosowania dokumentu. Wz4r ma zastosowanie w kazdej spét-
dzielni mieszkaniowej. Nowelizacja ustawy z 20.7.2017 r., ktéra weszla w zycie
9.9.2017 r., zasadniczo zmienita model cztonkostwa w spdtdzielniach mieszkanio-
wych, wprowadzajac zasade automatycznego ustania cztonkostwa wraz z utratg
tytutu prawnego do lokalu dla wiekszosci kategorii cztonkéw. Dobrowolne wy-
stapienie ze sp6tdzielni zostato ograniczone wytacznie do dwdch kategorii czton-
kéw: wiascicieli lokali bedacych czlonkami spétdzielni oraz zatozycieli w okresie
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pierwszych trzech lat od rejestracji spotdzielni. Dla pozostalych kategorii cztonkow
(posiadajacych ekspektatywe wtasnosci) cztonkostwo ustaje automatycznie z mocy
prawa bez mozliwosci dobrowolnego wystapienia.

4. Elementy obligatoryjne dokumentu. Postanowienia statutowe musza zawiera¢
wyrazne wylaczenie stosowania przepisow PrSpotdz o wystapieniu, wykluczeniu
i wykresleniu z rejestru cztonkéw, wskazanie kategorii cztonkéw uprawnionych
do wypowiedzenia cztonkostwa, wymadg zachowania formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci, okreslenie okresu wypowiedzenia oraz momentu ustania cztonko-
stwa z uptywem okresu wypowiedzenia. Wzér powinien réwniez zawierac zastrze-
zenie, ze wystapienie nie zwalnia z obowigzku uregulowania zobowigzan wobec
spotdzielni. Statut powinien precyzyjnie wskazywac, ze okres wypowiedzenia
rozpoczyna sie pierwszego dnia miesigca kalendarzowego nastepujacego po dniu
ztozenia wypowiedzenia.

5. Najczestsze btedy praktyczne. Typowym uchybieniem jest stosowanie nieak-
tualnych postanowien statutowych sprzed nowelizacji z 2017 r., ktére przewidy-
watly mozliwo$¢ wystapienia wszystkich cztonkéw zgodnie z ogélnymi zasadami
PrSpétdz. Nalezy unikaé¢ wprowadzania dodatkowych przestanek warunkujacych
skuteczno$¢ wypowiedzenia poza wymogiem formy pisemnej, gdyz ustawa nie
przewiduje innych ograniczen prawa wystapienia dla uprawnionych kategorii
cztonkow. Statut nie moze wykluczaé prawa do wystapienia kategorii cztonkéw
wymienionych w ustawie ani rozszerzac tego prawa na inne kategorie cztonkdéw,
w szczegdlnosci na osoby posiadajace ekspektatywe wlasnosci, dla ktorych cztonko-
stwo jest obligatoryjne i $cisle zwigzane z posiadaniem tytulu prawnego do lokalu.
Bledem jest réwniez pomijanie regulacji dotyczacej zatozycieli spétdzielni, ktérzy
stanowia odrebng kategorie cztonkéw uprawnionych do wystapienia, ograniczona
czasowo do okresu trzech lat od rejestracji.
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Postanowienia statutowe — definicje

§..
Definicje

1. Ilekro¢ w Statucie jest mowa o:

a) lokalu - nalezy przez to rozumie¢ samodzielny lokal mieszkalny oraz lokal o in-
nym przeznaczeniu w rozumieniu WiLokU,

b) lokalu mieszkalnym —nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny w rozumieniu
W1LokU, a takze pracownie twdrcy przeznaczong do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki,

c) lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ lokal o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne, w tym lokale przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej, ustugowej lub biurowe;j,

d) domu jednorodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ dom mieszkalny, jak réwniez
samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczong przede
wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych,

e) warto$ci rynkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ okreslong na pod-
stawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

f) osobie bliskiej — nalezy przez to rozumieé zstepnego, wstepnego, rodzenstwo,
dzieci rodzenstwa, matzonka, osobe przysposabiajacg i przysposobiong oraz
osobe pozostajaca faktycznie we wspdlnym pozyciu,

g) nieruchomosci wspélnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomog$¢ w rozumie-
niu WiLokU, obejmujacg grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stu-
73 wylacznie do uzytku wiascicieli lokali,

h) Spétdzielni — nalezy przez to rozumieé Spétdzielnie Mieszkaniowa (nazwa),

i) ustawie — nalezy przez to rozumiec¢ ustawe z 15.12.2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 558 ze zm.),

j) Prawie spdtdzielczym — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 16.9.1982 r. — Prawo
spétdzielcze (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 593 ze zm.).

2. Przepisy Statutu dotyczace lokali stosuje sie odpowiednio do doméw jednoro-
dzinnych.

Uwagi i objasnienia
1. Charakter dokumentu. Postanowienia statutowe zawierajace definicje podsta-

wowych pojec¢ uzywanych w statucie stanowia element fakultatywny, jednak wy-
soce pozadany ze wzgledow praktycznych i porzadkujacych. Wprowadzenie dzialu
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definicji stuzy zapewnieniu przejrzystosci i jednoznacznosci dokumentu wewnetrz-
nego spoétdzielni oraz ulatwia interpretacje postanowien statutu przez cztonkow,
organy spétdzielni oraz organy kontroli zewnetrzne;j.

2. Podstawa prawna. Artykut 2 SpMieszkU zawiera katalog definicji legalnych
podstawowych poje¢ uzywanych w ustawie. Cho¢ przepis ten nie naktada bezpo-
srednio obowigzku wprowadzenia szczegdtowych regulacji wewnetrznych, zasadne
jest zamieszczenie w statucie odpowiednich definicji.

3. Zakres zastosowania dokumentu. Wzér ma zastosowanie uniwersalne w kaz-
dej spétdzielni mieszkaniowej. Definicje moga by¢ rozszerzone o dodatkowe poje-
cia specyficzne dla danej sp6tdzielni, niewymienione w przedstawionym wzorze,
jezeli wymagaja tego potrzeby konkretnej spotdzielni lub specyfika jej dziatalnosci.
Mozliwe jest rdwniez dodanie definicji pojec¢ technicznych zwiazanych z zarzadza-
niem nieruchomosciami lub poje¢ organizacyjnych dotyczacych funkcjonowania
konkretnej spétdzielni.

4. Elementy obligatoryjne dokumentu. Dzial definicji, jesli zostaje wprowadzony
do statutu, powinien zawiera¢ wyjasnienie wszystkich kluczowych poje¢ uzywa-
nych w statucie, w szczegdlnosci tych, ktére maja znaczenie prawne dla okresle-
nia praw i obowigzkéw cztonkdéw oraz organdw spétdzielni. Szczegélnie istotne
jest zdefiniowanie pojecia osoby bliskiej, ktére ma znaczenie w wielu przepisach
ustawy dotyczacych dziedziczenia praw do lokali, zamiany lokali czy zasiedlania
lokali przez osoby wskazane przez cztonka oraz osob, ktére moga by¢ petnomoc-
nikami cztonkéw bedacych osobami fizycznymi podczas walnego zgromadzenia
spétdzielni mieszkaniowej. Definicja wartosci rynkowej lokalu odgrywa kluczowq
role przy rozliczeniach zwigzanych z przeksztatceniem praw do lokali oraz w pro-
cesach wykupu lokali przez sp6tdzielnie. Warto réwniez w statucie zdefiniowac
pojecia specyficzne dla funkcjonowania danej spétdzielni, ktére nie sa wprost za-
warte w ustawie, ale wynikaja z jej przepiséw lub praktyki dziatania, takie jak nie-
ruchomos¢ wspdlna czy lokale uzytkowe.

5. Najczestsze btedy praktyczne. Typowym btedem jest pomijanie dziatu definicji
w statucie lub wprowadzanie definicji niezgodnych z definicjami ustawowymi. Na-
lezy unika¢ wprowadzania definicji sprzecznych z brzmieniem ustawy lub ja mody-
fikujacych, gdyz statut nie moze regulowac spraw okreslonych w ustawie w sposéb
odbiegajacy od jej tresci. Btedem jest réwniez wprowadzanie definicji poje¢, ktdre
nie sg nastepnie uzywane w pozostatych postanowieniach statutu, co prowadzi do
zaciemnienia struktury dokumentu i moze wywotywaé mylne interpretacje. Nalezy
réwniez pamietac o aktualizacji definicji w przypadku zmian w przepisach, na ktére
sie one powotuja, w szczegdlnosci w zakresie odestan do innych ustaw.
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Postanowienia statutowe — nabycie cztonkostwa
w spétdzielni

§...

Nabycie czlonkostwa w Spéldzielni

1. Cztonkiem Spétdzielni jest z mocy ustawy osoba fizyczna, cho¢by nie miata

zdolnosci do czynnosci prawnych albo miata ograniczong zdolnos¢ do czynnosci

prawnych:

a) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu (eks-
pektatywa wtasnosci),

b) ktoéra nabyta ekspektatywe wiasnosci na podstawie umowy o budowe lokalu lub
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

2. Cztonkiem Spétdzielni moze by¢, na zasadach fakultatywnych, osoba fizyczna,

ktéra:

a) nabyta prawo odrebnej wtasnosci lokalu i nie byta weze$niej cztonkiem Spot-
dzielni,

b) byta cztonkiem Spétdzielni i nabyta prawo odrebnej wiasnos$ci lokalu — zacho-
wuje czlonkostwo bez koniecznosci sktadania deklaracji.

3. Czlonkami Spotdzielni sa oboje matzonkowie, jezeli prawo do lokalu przystugu-
je im wspdlnie albo jezeli wspélnie ubiegaja sie o zawarcie umowy o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej
wlasnosci lokalu.

4. Cztonkiem Spoétdzielni moze by¢ osoba prawna, ktérej przystuguje spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, ekspektatywa wtasnosci lub bedaca zalozycielem
spotdzielni.

Uwagi i objasnienia

1. Charakter dokumentu. Postanowienia statutowe regulujace nabycie cztonko-
stwa stanowig obligatoryjny element statutu spétdzielni mieszkaniowej, definiujacy
kategorie oséb mogacych by¢ cztonkami oraz sposéb nabycia cztonkostwa. Doku-
ment ten konkretyzuje zasady okres$lone w art. 3 SpMieszkU.

2. Podstawa prawna. Artykut 3 ust. 1, ust. 2, ust. 3, ust. 3! SpMieszkU.

3. Zakres zastosowania dokumentu. Wzér ma zastosowanie uniwersalne w kaz-
dej spoétdzielni mieszkaniowej. Nowelizacja ustawy z 20.7.2017 r. zasadniczo
zmienita model cztonkostwa, wprowadzajac zasade automatycznego nabycia
cztonkostwa przez osoby posiadajace ekspektatywe wlasnosci oraz fakultatywnosé
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cztonkostwa dla wtascicieli lokali. Od tego momentu cztonkostwo jest Scisle zwia-
zane z posiadaniem okreslonego tytutu prawnego do lokalu i ustaje automatycznie
wraz z utratg lub zbyciem tego prawa. Osoby posiadajace ekspektatywe wtasnosci
staja sie cztonkami spdtdzielni z mocy ustawy, bez koniecznosci sktadania deklara-
¢ji czy podejmowania uchwat przez organy spétdzielni.

4. Elementy obligatoryjne statutu. Postanowienia statutowe muszg zawie-
ra¢ wskazanie kategorii os6b automatycznie nabywajacych cztonkostwo z mocy
ustawy, okreslenie fakultatywnego charakteru cztonkostwa wtascicieli lokali, ure-
gulowanie kwestii cztonkostwa matzonkdéw, ktérych prawo do lokalu przystuguje
wspolnie, oraz mozliwosci cztonkostwa oséb prawnych. Wzdr powinien wyraznie
rozréznia¢ miedzy cztonkostwem obligatoryjnym a fakultatywnym oraz wskazy-
wad, ze osoby posiadajace ekspektatywe wtasnosci nabywaja cztonkostwo automa-
tycznie z mocy ustawy.

5. Najczestsze bledy praktyczne. Typowym btedem jest stosowanie nieaktualnych
postanowien statutowych sprzed nowelizacji z 2017 r., ktére wymagaly sktadania
deklaracji przez wszystkie kategorie cztonkéw oraz podejmowania uchwat przez
zarzad o przyjeciu w poczet cztonkéw. Bledem jest rdwniez brak rozréznienia mie-
dzy obligatoryjnym czlonkostwem os6b posiadajacych ekspektatywe wlasnosci
a fakultatywnym cztonkostwem wtascicieli lokali. Nalezy unika¢ wprowadzania
dodatkowych przestanek warunkujacych nabycie czlonkostwa przez osoby upraw-
nione z mocy ustawy, gdyz ich cztonkostwo powstaje automatycznie bez koniecz-
nosci podejmowania jakichkolwiek czynnosci przez organy spotdzielni. Btedem jest
rowniez pomijanie regulacji dotyczacej cztonkostwa os6b prawnych, ktére réwniez
moga by¢ czlonkami spétdzielni mieszkaniowe;.



Rozdziat I. Statut spotdzielni [ER

Postanowienia statutowe — roszczenie wtascicieli
lokali o przyjecie w poczet cztonkéw

§..

Roszczenie wlascicieli lokali o przyjecie w poczet czlonkéw

1. Wtascicielowi lokalu, ktéry nie jest cztonkiem Spétdzielni, przystuguje roszcze-
nie o przyjecie w poczet cztonkéw Spétdzielni. Cztonkostwo wiascicieli lokali ma
charakter fakultatywny — wtasciciel lokalu moze, ale nie musi by¢ cztonkiem Spét-
dzielni.

2. Spétdzielnia nie moze odméwic przyjecia w poczet cztonkéw wiasciciela lokalu,
ktéry wyrazit wole uzyskania statusu cztonka.

3. W celu przyjecia w poczet cztonkéw Spéldzielni osoba, o ktérej mowa w ust. 1,

sktada do Zarzadu Spétdzielni pisemng deklaracje zawierajacy:

a) imie, nazwisko oraz numer PESEL, a w przypadku cudzoziemca numer doku-
mentu stwierdzajgcego tozsamos¢, a w przypadku osoby prawnej — nazwe oraz
numer w Krajowym Rejestrze Sadowym,

b) adres zamieszkania lub siedziby,

¢) wskazanie lokalu, ktérego dotyczy wniosek o przyjecie w poczet cztonkdw;

d) dateipodpis.

4. Zarzad Spotdzielni rozpatruje deklaracje, o ktérej mowa w ust. 3, w terminie

jednego miesigca od dnia jej zlozenia i podejmuje uchwate w sprawie przyjecia

w poczet czlonkéw lub odmowy przyjecia.

W przypadku odmowy przyjecia w poczet cztonkéw, osoba zainteresowana moze

w terminie sze$ciu tygodni od dnia doreczenia uchwaty Zarzadu zaskarzy¢ ja do

Rady Nadzorczej. Przepis art. 17 § 4 PrSpétdz stosuje sie odpowiednio.

5. Osoba, ktéra nabyta prawo odrebnej wtasnosci lokalu i byta juz cztonkiem Spot-
dzielni, zachowuje cztonkostwo bez koniecznosci sktadania deklaracji.

Uwagi i objasnienia

1. Charakter dokumentu. Postanowienia statutowe regulujace roszczenie wta-
Scicieli lokali o przyjecie w poczet cztonkéw stanowig obligatoryjny element sta-
tutu, konkretyzujacy tryb realizacji ustawowego roszczenia wtasciciela lokalu do
cztonkostwa. Dokument ten okresla procedure przyjmowania w poczet cztonkéw
wiascicieli lokali, ktérzy nabyli prawo wtasnosci od oséb niebedacych cztonkami
spotdzielni.

2. Podstawa prawna. Artykut 3 ust. 3' SpMieszkU w zwigzku z art. 16 PrSpétdz.
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Czes$é 1. Wzory dokumentow spdtdzielni mieszkaniowej...

3. Zakres zastosowania dokumentu. Wzo6r ma zastosowanie w przypadku wta-
Scicieli lokali, ktérzy nabyli prawo wlasno$ci od 0séb niebedacych cztonkami spot-
dzielni i pragna uzyskac status cztonka spétdzielni. Cztonkostwo wtascicieli lokali
ma charakter fakultatywny, czyli wtasciciel lokalu moze, ale nie musi by¢ czton-
kiem spotdzielni. Wtasciciel lokalu, ktéry wyraza wole uzyskania statusu cztonka,
ma roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw, ktéremu spoétdzielnia nie moze sie
sprzeciwic. Roszczenie to moze by¢ realizowane réwniez na drodze sadowej w przy-
padku odmowy zarzadu.

4. Elementy obligatoryjne dokumentu. Postanowienia statutowe musza zawie-
ra¢ wskazanie, ze wtascicielowi lokalu przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet
cztonkow, okreslenie formy i tresci deklaracji cztonkowskiej, wskazanie organu
wlasciwego do rozpatrzenia deklaracji (zarzad) oraz ustalenie terminu rozpa-
trzenia deklaracji przez zarzad (nie dtuzszego niz jeden miesigc). Wzdr powinien
rowniez zastrzec, ze spoldzielnia nie moze odmoéwié przyjecia w poczet cztonkdéw
wtiasciciela lokalu, ktéry wyrazil wole uzyskania statusu cztonka, oraz ze osoba,
ktoéra byta juz cztonkiem spotdzielni i nabyta prawo wiasnosci lokalu, zachowuje
cztonkostwo automatycznie bez koniecznosci sktadania deklaracji.

5. Najczestsze btedy praktyczne. Typowym btedem jest wprowadzanie w sta-
tucie dodatkowych przestanek warunkujacych przyjecie wtasciciela lokalu w po-
czet cztonkéw, podczas gdy ustawa przyznaje mu roszczenie o przyjecie, ktoremu
spotdzielnia nie moze sie sprzeciwié. Btedem jest rdwniez ustalanie terminu roz-
patrzenia deklaracji dluzszego niz przewidziane w ustawie maksimum (jeden mie-
siac). Nalezy unikac uzalezniania przyjecia w poczet cztonkéw od braku zalegtosci
w optatach za lokal, gdyz ustawa nie przewiduje takiej przestanki negatywnej dla
roszczenia wlasciciela lokalu. Bledem jest réwniez uzaleznianie rozpatrzenia de-
klaracji od zgromadzenia walnego, gdyz organem witasciwym do podjecia uchwaty
w tej sprawie jest zarzad spotdzielni.



Rozdziat I. Statut spotdzielni A

Postanowienia statutowe — moment powstania
cztonkostwa

§

Moment powstania cztonkostwa

Cztonkostwo w spéldzielni powstaje z chwila: nabycia roszczenia o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego; nabycia ekspekta-
tywy wlasnosci; zawarcia umowy nabycia sp6tdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu; zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego, jezeli cztonkostwo nie zostato nabyte wczesniej; uptywu
terminu jednego roku, o ktérym mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach przewidzia-
nych w art. 15 ust. 21 3, jezeli przed uplywem tego terminu jedna z oséb, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 2 lub 3, ztozyla pisemne zapewnienie o gotowos$ci zawarcia
umowy o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalne-
g0, z zastrzezeniem pkt 6; prawomocnego rozstrzygniecia przez sad w postepowa-
niu nieprocesowym lub wyboru dokonanego przez spétdzielnie, o ktérych mowa
w art. 15 ust. 4, w przypadkach przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 3, jezeli pisemne
zapewnienie o gotowosci zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego zglosita wiecej niz jedna osoba; wpisania
spotdzielni do Krajowego Rejestru Sgdowego w przypadku oséb bedacych zatozy-
cielami spo6tdzielni.

Uwagi i objasnienia
1. Charakter dokumentu. Postanowienia statutowe okreslajace moment powsta-
nia cztonkostwa stanowig istotny element statutu, precyzujacy chwile, w ktérej

osoba nabywa status cztonka spétdzielni. Dokument ten konkretyzuje zasady okre-
$lone w art. 3 ust. 2 SpMieszkU.

2. Podstawa prawna. Artykut 3 ust. 2 i ust. 3! w zwigzku z art. 1 ust. 8 SpMieszkU.

3. Zakres zastosowania dokumentu. Wzér ma zastosowanie uniwersalne w kaz-
dej spotdzielni mieszkaniowej. Okresla rézne momenty powstania cztonkostwa
w zaleznosci od kategorii cztonka oraz tytulu prawnego do lokalu. Dla oséb na-
bywajacych ekspektatywe wtasnosci cztonkostwo powstaje automatycznie z mocy
ustawy z chwilg nabycia ekspektatywy, natomiast dla wtascicieli lokali realizu-
jacych roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw cztonkostwo powstaje z chwilg
uprawomocnienia sie postanowienia sadu lub bezskutecznego uptywu terminu do
whiesienia skargi na uchwate zarzadu.
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Czes$é 1. Wzory dokumentow spdtdzielni mieszkaniowej...

4. Elementy obligatoryjne dokumentu. Postanowienia statutowe musza wskazy-
waé moment powstania cztonkostwa, dla wlascicieli lokali realizujacych roszczenie
o przyjecie w poczet cztonkow (po rozpatrzeniu deklaracji i uptywie terminu do
whiesienia skargi) oraz dla zatozycieli spétdzielni (z chwila rejestracji spétdzielni).
Wz6r powinien réwniez okreslac¢ skutki uptywu trzyletniego terminu dla zatozy-
cieli, ktérzy nie uzyskali tytutu prawnego do lokalu - ich cztonkostwo ustaje auto-
matycznie z mocy ustawy.

5. Najczestsze bledy praktyczne. Typowym bledem jest uzaleznianie powstania
cztonkostwa 0s6b posiadajacych ekspektatywe wtasnosci od podejmowania uchwat
przez organy spotdzielni lub sktadania deklaracji, podczas gdy ustawa stanowi,
ze czlonkostwo takich oséb powstaje automatycznie z mocy ustawy z chwilg na-
bycia ekspektatywy. Bledem jest rGwniez pomijanie regulacji dotyczacej sytuacji
prawnej zatozycieli spotdzielni, ktdrzy stanowig specyficzng kategorie cztonkdéw
z ograniczonym czasowo okresem cztonkostwa. Nalezy unikaé wprowadzania do-
datkowych formalnosci dla os6b automatycznie nabywajacych cztonkostwo z mocy
ustawy, gdyz cztonkostwo powstaje niezaleznie od jakichkolwiek dziatan organéw
spétdzielni lub samego zainteresowanego. Bledem jest réwniez nieprecyzyjne okre-
Slenie momentu powstania czlonkostwa wtascicieli lokali realizujacych roszczenie
o przyjecie w poczet cztonkow.



Rozdziat I. Statut spotdzielni

74| Postanowienia statutowe — wspdétwtasnosc prawa
do lokalu

§

Wspotwlasnosé prawa do lokalu

1. Jezeli spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wtasnosci
lokalu albo ekspektatywa wtasnosci nalezy do kilku oséb, cztonkiem spétdziel-
ni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdlnie matzonkom.
W przypadku zgloszenia sie kilku uprawnionych, o ktérych mowa w ust. 1, Zarzad
Spotdzielni wyznacza im termin nie dtuzszy niz dwanascie miesiecy do wystapie-
nia do sadu o rozstrzygniecie w postepowaniu nieprocesowym.

2. Po bezskutecznym uptywie terminu, o ktérym mowa w ust. 2, wyboru cztonka
dokonuje Zarzad Spétdzielni.

3. Do czasu rozstrzygniecia przez sad lub wyboru przez Zarzad, osoby uprawnio-
ne moga wyznaczyc¢ sposrod siebie pelnomocnika w celu wykonywania uprawnien
wynikajacych z cztonkostwa w Spoétdzielni. Pelnomocnictwo powinno by¢ udzielo-
ne na pisSmie pod rygorem niewaznosci.

1. Charakter dokumentu. Postanowienia statutowe regulujace kwestie wspdtwta-
snosci prawa do lokalu stanowia obligatoryjny element statutu, okre$lajacy zasady
cztonkostwa w przypadku przystugiwania prawa do lokalu kilku osobom niebe-
dacym matzonkami. Dokument ten konkretyzuje zasady okreslone w art. 3 ust. 5
SpMieszkU.

2. Podstawa prawna. Artykul 3 ust. 5 SpMieszkU.

3. Zakres zastosowania dokumentu. Wzér ma zastosowanie w sytuacjach, gdy
prawo odrebnej wtasnosci lokalu lub ekspektatywa witasnosci przystuguje kilku
osobom niebedacym malzonkami (wspoétwlasnosé utamkowa lub wspétwitasnosé
taczna os6éb niebedacych matzonkami). Regulacja nie dotyczy matzonkdéw, ktdrzy
moga by¢ jednoczesnie cztonkami spétdzielni, jezeli prawo do lokalu przystuguje
im wspdlnie. Wzdr znajduje zastosowanie zardwno w odniesieniu do ekspektatywy
wlasnosci, jak i do prawa odrebnej wtasnosci lokalu.

4. Elementy obligatoryjne dokumentu. Postanowienia statutowe musza zawie-
rac¢ zasade, ze z kilku wspétuprawnionych niebedacych matzonkami cztonkiem
moze by¢ tylko jedna osoba, wyznaczenie maksymalnego terminu nie dtuz-
szego niz dwanascie miesiecy do wystapienia przez wspotuprawnionych do sadu
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