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Rozdziat |. Podstawy prawne
funkcjonowania spotdzielni
mieszkaniowych

1. Kluczowe zapisy SpMieszkU

SpMieszkU stanowi podstawe prawng funkcjonowania tego szczegélnego typu spot-
dzielni w Polsce. Jej znaczenie dla prezesa spotdzielni mieszkaniowej trudno przece-
ni¢, gdyz zawiera ona szczeg6towe regulacje dotyczace praktycznie wszystkich aspektéw
dziatalnos$ci tego podmiotu — od zasad tworzenia spétdzielni, przez prawa i obowiazki
cztonkow, zasady zarzadzania nieruchomos$ciami, po kwestie przeksztatcen wtasnoscio-
wych i likwidacji.

Ustawodawca zdecydowat sie na stworzenie odrebnej, szczegdlnej regulacji dla spét-
dzielni mieszkaniowych, uznajac ich specyfike i spoteczne znaczenie. Spoétdzielnie
mieszkaniowe nie sa bowiem zwyklymi przedsiebiorstwami nastawionymi na zysk,
lecz organizacjami, ktorych celem jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw. Ta szczegolna rola znalazta swoje odzwierciedlenie w przepisach SpMieszkU,
ktore z jednej strony chronia interesy cztonkéw, z drugiej zas zapewniaja sprawne zarza-
dzanie majatkiem spotdzielni.

Kluczowe znaczenie ma art. 1 SpMieszkU, ktéry okresla cel dziatalnosci spdtdzielni
mieszkaniowej. Jest nim zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czton-
kéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Tres¢ tego prze-
pisu wskazuje jednoznacznie, ze dzialalnos¢ spétdzielni mieszkaniowej powinna by¢
ukierunkowana przede wszystkim na realizacje potrzeb mieszkaniowych czlon-
kow, co stanowi istotna wskazéwke interpretacyjng przy podejmowaniu decyzji zarzad-
czych.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 SpMieszkU celem spoétdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin. Spétdzielnia mieszka-
niowa realizuje ten cel przez dostarczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych
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lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Dostarczanie czton-
kom tych nieruchomosci nastepuje przez zawieranie z nimi uméw o:

1) ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;

2) budowe lokalu lub domu jednorodzinnego;

3) ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Szczegdlnie istotne jest to, ze zgodnie z art. 1 ust. 11 SpMieszkU spétdzielnia mieszka-
niowa nie moze odnosié¢ korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkdéw, w szcze-
gblnosci z tytutu przeksztatcen praw do lokali. Jak wskazuje orzecznictwo SN, bezwyni-
kowy charakter dziatalnosci gospodarczej spétdzielni mieszkaniowej nalezy wywodzié
wiasnie z tego przepisu. Dotyczy to takze dziatalnosci gospodarczej realizowanej przez
zawieranie umow o budowe lokalu oraz uméw o ustanowienie spétdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego. Wktady mieszkaniowy i budowlany wnoszone
przez cztonka na podstawie tych uméw nie stanowia zysku spétdzielni, a w wypadku
umoéw o budowe lokalu sg rozliczane w ramach kosztéw budowy, w wyniku czego moze
nastgpic¢ zwrot lub uzupelnienie wktadu mieszkaniowego lub budowlanego.

Statutowa dziatalnosé gospodarcza spotdzielni mieszkaniowej ma charakter not for
profit, co oznacza, ze zysk wystepuje w tej dziatalnosci, ale nie jest jej celem. Zysk
ze statutowej dziatalnosci gospodarczej nie podlega podziatowi miedzy cztonkdéw spét-
dzielni mieszkaniowej, lecz jest obligatoryjnie wykorzystywany dla realizacji celu spét-
dzielni zgodnie z art. 1 ust. 6 SpMieszkU.

1.1. Rodzaje praw do lokalu

SpMieszkU wyrdznia rézne rodzaje praw, jakie moga przystugiwac cztonkom spétdzielni
do zajmowanych przez nich lokali. Podstawowe znaczenie majq trzy formy:

1) spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;

2) odrebna wtasnosé lokalu;

3) spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.

Kazda z tych form wigze sie z innymi uprawnieniami i obowigzkami, zaréwno czlonka,
jak i spotdzielni, co ma kluczowe znaczenie dla praktyki zarzadzania.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu uregulowane jest w art. 171 i n.
SpMieszkU. Jest to ograniczone prawo rzeczowe wymienione w art. 244 KC, ktdre zo-
stato ustanowione na nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowych jako prawo na rzeczy
cudzej. W obecnym stanie prawnym, w wyniku uchwalenia ZmSpMieszkU, nie ma juz
mozliwosci ustanawiania nowych spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu. W ob-
rocie cywilnoprawnym pozostaty jednak prawa ustanowione wczesniej, ktére nadal funk-
cjonuja i moga by¢ przedmiotem obrotu.

Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu jest prawem dziedzicznym i zbywalnym,
ktore uprawnia do uzywania okreslonego samodzielnego lokalu mieszkalnego, a takze
do korzystania z nieruchomosci wspdlne;j.



Rozdziat I. Podstawy prawne funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych

Czlonek bedacy uprawnionym ze spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu jest upraw-
niony, bez zgody spdtdzielni, do dokonywania wszelkich zmian w lokalu, jezeli nie naruszajg one
konstrukeji budynku i instalacji technicznych oraz nie pogarszaja warunkow korzystania z innych
lokali. Ma réwniez prawo wynajmowania lokalu innym osobom bez zgody spétdzielni.

Tres¢ spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu obejmuje uzywanie lokalu oraz
uprawnienie do rozporzadzania nim polegajace na przeniesieniu, obcigzeniu, zmianie
lub zniesieniu prawa zgodnie z art. 57 KC. Do przeniesienia, obcigzenia, wydzierzawienia
oraz wygasniecia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu stosuje sie odpowied-
nio przepisy KC o przeniesieniu, obcigzeniu, wydzierzawieniu i wygasnieciu wtasnosci
nieruchomosci.

Odrebna wtasnos¢ lokalu stanowi najsilniejsza forme prawa do lokalu w spétdzielni
mieszkaniowej i jest uregulowana przede wszystkim SpMieszkU, a w kwestiach pozosta-
tych — w przepisach WiLokU. Wlasciciel lokalu jest jednoczesnie wspotwlascicielem
nieruchomosci wspdlnej, na ktora sktadaja sie grunt oraz czesci budynku i urzadze-
nia, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Artykut 3 ust. 3 WiLokU
przewiduje, ze udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomos$ci wspélnej od-
powiada stosunkowi powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnig pomieszczen przyna-
leznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Z kolei udziat wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnio-
nych w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lo-
kali, wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytko-
wej wszystkich lokali, wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. W praktyce sp6t-
dzielni mieszkaniowych najczesciej jednak wystepuje sytuacja, w ktérej wlasciciele lokali
sa jedynie wspdtwlascicielami budynku i innych urzadzen, a prawo do gruntu regulo-
wane jest przez prawo uzytkowania wieczystego.

Spoéldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, uregulowane w art. 9 i n. SpMieszkU, jest
prawem obligacyjnym, ktére uprawnia do uzywania lokalu i korzystania z nieruchomo-
$ci wspdlnej. Zgodnie z art. 9 ust. 3 SpMieszkU spotdzielcze lokatorskie prawo do lo-
kalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobiercéw i nie pod-
lega egzekucji. Jest to prawo dziedziczne jedynie w tym sensie, ze po §mierci uprawnio-
nego moze przejs¢ na okreslone osoby bliskie zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 14
i art. 15 SpMieszkU. Dla przyktadu: matzonek uprawnionego, zamieszkaly wspdlnie
z nim w lokalu w chwili jego $mierci, moze uzyskac spétdzielcze lokatorskie prawo do
tego lokalu na warunkach okreslonych w art. 15 SpMieszkU. Prawo to nie wchodzi do
masy spadkowej i nie podlega ogdélnym regutom dziedziczenia z KC - jego ,,dziedzicz-
nos¢” polega wytacznie na mozliwosci przejecia lokalu przez wskazane osoby bliskie
na podstawie szczegdlnego przepisu ustawy.

Ponizej przedstawiony wzdér umowy ma zastosowanie wylacznie w odniesieniu do lokali
mieszkalnych znajdujacych sie w budynkach stanowigcych wtasnosé lub wspétwtasnosé
spéldzielni mieszkaniowej. Umowa nie moze dotyczy¢ lokali, w ktérych odrebna wta-
snos¢ zostata juz ustanowiona, gdyz po ustanowieniu odrebnej wlasnosci mozliwe jest
jedynie przeniesienie tej wlasnosci na rzecz cztonka, a nie ustanowienie spétdzielczego
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lokatorskiego prawa. Wzodr znajduje zastosowanie zaréwno w przypadku nowych inwe-
stycji realizowanych przez spdtdzielnie, jak i w odniesieniu do lokali w budynkach juz
istniejgcych, w ktérych spétdzielnia zachowata wtasnosé. Szczegdlne znaczenie ma za-
stosowanie wzoru w kontekscie lokali wybudowanych przy wykorzystaniu srodkéw po-
mocowych, gdzie wktad mieszkaniowy stanowi réznice miedzy kosztem budowy a uzy-
skang pomoca.

UMOWA O USTANOWIENIE
SPOLDZIELCZEGO LOKATORSKIEGO PRAWA
DO LOKALU MIESZKALNEGO
zawarta w dniu ..........c........ W eeteeeenieeeesieeesrireeesieeeeeaee pomiedzy:
Spotdzielnia MieSzKaniowa .........ccccceeeeeeeiiiiiiiciinnneeneennns (nazwa spétdzielni mieszkaniowej)
Z 51edZiDg W .eeeeeeeiieieiee s UL e , wpisang do Krajowego
Rejestru Sadowego pod NUMErem .........ccceevveevenveenieneennenns , reprezentowang przez:
1. 5

........... , zamieszkalym/1a
, legitymujacym/q sie

[wariant dla malzonkéw: oraz Panem/Pania,
.................................... , zamieszkaltym/Yg W ....cooooeeeniiiiiniiiinnnieenn.
legitymujacym/a sie dowodem osobistym seria

zwanym/q dalej ,,Cztonkiem” lub tacznie ,,Malzonkami”, zwanymi tacznie ,,Stronami”.

§1

Oswiadczenia stron

Spoéldzielnia oswiadcza, ze:

1. Jest wlascicielem nieruchomosci pol0ZONej W ........coovvecviiieiiiriiiiiieee et , dla ktorej
Sad REJONOWY W ..eeeeiieeiiiiiieeeieriiiieeeeesesierreeeesssnrereeesssnnnns prowadzi ksiege wieczysta o numerze
.............................................. , na ktdrej to nieruchomosci posadowiony jest budynek mieszkalny
wielorodzinny przy ul. ........cceeeeveeeeenieniineeeennne. NI e

2. Na podstawie uchwatly Zarzadu Spétdzielni Nr ......cccccveeercieennnneen. Zdnia .eeeeeieeenieeeeeeeeee,
podjetej na posiedzeniu w dniul ......coeeveeerveeeiniieeneiieeeieene postanowita ustanowié spétdzielcze

lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego NI ........cccccevciveereineennnnee. potozonego w ww. budynku.

3. Cztonek jest cztonkiem Spo6tdzielni na podstawie deklaracji przystapieniaz dnia .........ccceeveeenneee
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§2

Przedmiot umowy

1. Spétdzielnia oddaje Czlonkowi [wariant: Malzonkom] do uzywania lokal mieszkalny

INT e 5 POYOZONY W .eniiiiiiiiiieeite ettt , przy
Ul e 1] SO , w budynku stanowigcym wtasnosé¢ Spoétdzielni.
2. Lokal, o ktérym mowa w ust. 1, sktada Si€ Z ........ccceeevvieeriiieinnieeenieeeen, pokoi oraz kuchni,
tazienki i pomieszczen pomocniczych, o tacznej powierzchni uzytkowej ......... m2, w tym:

a) powierzchnia pokoi ......... m2,

b) powierzchnia kuchni ......... m2,

c¢) powierzchnia tazienki ......... m2,

d) powierzchnia pomieszczen pomocniczych ......... m2,

e) powierzchnia balkonu/tarasu/loggii ......... m2.
3. Do lokalu przynalezy udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy ......... [eeeeaan czesci.

4. Lokal przeznaczony jest do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Cztonka [wariant: Maltzon-
kéwl] i jego rodziny.

§3
Wklad mieszkaniowy

1. Czlonek [wariant: Malzonkowie] zobowiazuje sie do wniesienia wktadu mieszkaniowego w wy-
SOKOSCL .o z (stownie:.......ooouuueeeeiiiiiiiiiieee, ).

2. Wktad mieszkaniowy zostanie wniesiony w nastepujacy sposob:

Q) KWOTA coieiiiie et zt zostata wniesiona przed
zawarciem niniejszej umowy, co Strony potwierdzaja,
b) kwota...ccoovvvveeeeiiiiiiiiiinnnnn, z} zostanie wniesiona w terminie do dnia .........cceeeeeeeeeeiiinnnnnee.

3. Wktad mieszkaniowy ustala sie jako réznice miedzy kosztem budowy lokalu przypadajacym
na ten lokal a uzyskana przez Spotdzielnie pomoca ze srodkéw publicznych lub z innych Zrédet
na sfinansowanie kosztéw budowy lokalu.

4. Koszt budowy lokalu przypadajacy na lokal okreslony w § 2 Wynosi .......ccccceevveeveerneenneeennne. 28

§4
Oplaty za lokal

1. Czlonek [wariant: Malzonkowie] zobowiazuje sie do ponoszenia optat okreslonych w statucie
Spoétdzielni i regulaminie rozliczania kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi.

2. Optaty, o ktérych mowa w ust. 1, obejmuja w szczegdlnosci:

a) oplatyzauzywanie lokalu, obejmujace koszty administrowania nieruchomoscia, koszty kon-
serwacji i biezacej eksploatacji, koszty utrzymania nieruchomosci wspoélnej oraz zaliczki
na koszty zwigzane z eksploatacjg lokalu,

b) optaty niezalezne od Spétdzielni, w tym dostawy medidw,

c) oplate za uzywanie innych urzadzen i pomieszczen niezwigzanych z lokalem.

3. Szczegdlowe zasady ustalania i rozliczania optat, o ktérych mowa w ust. 1, okresla regulamin
uchwalony przez Walne Zgromadzenie Spétdzielni.

4. Oplaty, o ktérych mowa w ust. 1, uiszcza sie z g6ry do dnia .......ceevveervieernieeneenieenneenieenieeneenn
kazdego miesiaca na wskazany przez Spoétdzielnie rachunek bankowy.
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§5

Przekazanie lokalu

1. Spétdzielnia przekaze Cztonkowi [wariant: Matzonkom] lokal w terminie dodnia.....................
w stanie przydatnym do uzytku zgodnego z przeznaczeniem lokalu.

2. Przekazanie lokalu nastapi na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego podpisanego przez
przedstawiciela Spétdzielni i Cztonka [wariant: Matzonkéw].

3. Z chwilg podpisania protokotu zdawczo-odbiorczego na Czltonka [wariant: Matzonkow] prze-
chodza obowigzki zwigzane z utrzymaniem lokalu w nalezytym stanie oraz ponoszenia optat, o kté-
rych mowa w § 4.

§6
Prawa i obowiazki Czlonka

1. Cztonek [wariant: Malzonkowie] zobowiazuje sie do:
a) korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem,
b) ponoszenia optat, o ktérych mowa w § 4 umowy,
c) przestrzegania postanowien statutu Spotdzielni oraz regulamindw i zarzadzen Spétdzielni,
d) utrzymywania lokalu w nalezytym stanie,
e) poddania sie postanowieniom regulaminu porzadku domowego obowigzujacego w bu-
dynku.

2. Czlonek [wariant: Matzonkowie] ma prawo do:
a) uzywania lokalu wraz z pomieszczeniami i urzgdzeniami przynaleznymi,
b) korzystania z nieruchomosci wspdlnej,
¢) uczestniczenia w zebraniach cztonkéw zamieszkujacych dana nieruchomosé,
d) wynajmowania lub oddawania w bezptatne uzywanie calego lub czesci lokalu na zasadach
okreslonych w art. 9 ust. 7 SpMieszkU oraz w statucie Spétdzielni.

§7
Charakter spéldzielczego lokatorskiego prawa

1. Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg zawarcia niniejszej
umowy.

2. Spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi
na spadkobiercéw i nie podlega egzekucji.

3.Do ochrony spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego stosuje sie odpowiednio
przepisy o ochronie wtasnosci.

§8
Wynajmowanie i uzyczanie lokalu

1. Czlonek [wariant: Malzonkowie] moze wynajmowac lub oddawac w bezptatne uzywanie catosé
lub czes¢ lokalu bez zgody Spétdzielni, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Wynajmowanie lub oddawanie w bezptatne uzywanie lokalu wymaga zgody Spétdzielni, jezeli
byloby to zwigzane ze zmiang sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu badz jego
czesci.

3. Jezeli wynajecie lub oddanie w bezptatne uzywanie mialoby wptyw na wysoko$¢ optat na rzecz
Spoéldzielni, Cztonek [wariant: Matzonkowie] obowigzany jest do pisemnego powiadomienia Spot-
dzielni o tej czynnosci w terminie czternastu dni od dnia zawarcia umowy najmu lub umowy uzy-
czenia.
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4. Umowy zawarte przez Czlonka [wariant: Malzonkéw] w sprawie korzystania z lokalu mieszkal-
nego lub jego czesci wygasaja najpdzniej z chwilg wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa
do tego lokalu.

§9
Wygasniecie prawa

Spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa w przypadkach okreslonych
w SpMieszkU oraz w statucie Spotdzielni, w szczegdlnosci:
a) zchwilg ustania cztonkostwa w Spotdzielni,
b) zchwilg uprawomocnienia sie orzeczenia sadu o wygasnieciu tego prawa,
c¢) z chwilg zawarcia umowy o przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w spo6tdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

§10
Zmiany umowy

1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagajq formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

2. W sprawach nieuregulowanych w niniejszej umowie zastosowanie majg przepisy ustawy
SpMieszkU, ustawy Prawo spéldzielcze oraz statutu Spoétdzielni.

§11
Postanowienia konicowe

Umowe sporzgdzono w trzech jednobrzmiacych egzemplarzach, z ktérych jeden otrzymuje Czto-
nek [wariant: kazdy z Matzonkéw po jednym egzemplarzu], a dwa pozostajq w aktach Spétdzielni.

(podpisy za Spotdzielnie)
[wariant dla matzonkdw]

(podpis Matzonka)

Zrédlo: Legalis

1.2. Rozliczenia finansowe

Przepisy szczegotowo regulujg réwniez kwestie zwigzane z rozliczeniami finansowymi
miedzy spéldzielnig a cztonkami. Artykut 4 SpMieszkU okresla podstawowe zasady usta-
lania wysokosci optat za lokale oraz rozliczania kosztow gospodarki zasobami mieszka-
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niowymi. Zgodnie z tym przepisem, koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nie-
ruchomosci obcigzaja:

1) cztonkéw spoétdzielni — w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni przez uiszczanie
opltat zgodnie z postanowieniami statutu;

2) osoby niebedace cztonkami spétdzielni, ktérym przystuguja spétdzielcze wiasno-
Sciowe prawa do lokali — w czesciach przypadajacych na ich lokale, eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spdtdzielni na takich samych
zasadach, co cztonkowie spétdzielni;

3) wtlascicieli lokali niebedacymi cztonkami spétdzielni — w zakresie pokrywania
kosztéow zwiagzanych z eksploatacjg i utrzymaniem lokali, eksploatacjg i utrzy-
maniem nieruchomosci wspélnych, a takze sa obowigzani uczestniczy¢ w wydat-
kach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mie-
nie spétdzielni, ktére sa przeznaczone do wspdlnego korzystania przez osoby za-
mieszkujgce w okreslonych budynkach na osiedlu (na takich samych zasadach, co
cztonkowie spotdzielni).

SpMieszkU nie definiuje szczegdlowo pojec ,koszty eksploatacji” czy ,koszty utrzyma-
nia nieruchomosci”, jednak zdaniem autoréw oczywiste jest, ze chodzi w nich o koszty
zwigzane bezposrednio z nieruchomoscia i szeroko pojetym utrzymaniem czy konserwa-
cja. Spotdzielnia ma obowigzek dbac o wszystkie nieruchomosci wchodzace w jej zaséb
mieszkaniowy, ale to faktyczne potrzeby poszczegdlnych nieruchomosci powinny decy-
dowac o kolejnosci wykonywania remontéw.

Spoétdzielnia jest wspdlnota intereséw jej czlonkéw, realizowang wspdlnie i samorzad-
nie jako gospodarowanie majatkiem wspdlnoty. Zgodnie z art. 1 ust. 1 i 3 SpMieszkU
celem dzialania spétdzielni mieszkaniowych jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
ich cztonkéw i ich rodzin, a takze sp6tdzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomo-
$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw. Za-
sada proporcjonalnosci jest kluczowa dla sprawiedliwego rozkladu ciezaréw finan-
sowych w spéldzielni.

SpMieszkU reguluje zasady ustanawiania odrebnej wtasnosci lokalu i przenoszenia jej
na rzecz oséb, ktérym przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu albo spét-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Warto zwrdcié szczegdlng uwage na art. 6 ust. 3 SpMieszkU, ktory stanowi, ze spétdziel-
nia tworzy fundusz na remonty zasobéw mieszkaniowych, a tym samym okres$la obowia-
zek spdtdzielni w zakresie wykonywania remontéw. Zgodnie z tym przepisem, obowig-
zek $wiadczenia na fundusz dotyczy cztonkéw spoétdzielni, wiascicieli lokali niebedacych
czlonkami spétdzielni oraz oséb niebedacych cztonkami spétdzielni, ktérym przystuguja
spotdzielcze wtasnosciowe prawa do lokali.

Przepisy rozrézniaja wklad mieszkaniowy od wktadu budowlanego. Pierwszy z nich
jest uregulowany w art. 10 i 11 SpMieszkU i dotyczy wktadu wnoszonego przez osobe
ubiegajaca sie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, ktéra za-
warla umowe o budowe takiego lokalu. Z kolei wktad budowlany zostal wskazany
w art. 177 i art. 18 SpMieszkU oraz dotyczy oséb, ktére wnosity wktad budowlany pod-
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czas ubiegania sie o ustanowienie spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu lub
tych, ktére ubiegajq sie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na podstawie uprzed-
nio zawartej ze spotdzielniag umowy o budowe tego lokalu. W tym miejscu nalezy takze
przypomnie¢ art. 29 PrSpotdz, ktéry stanowi, Ze roszczenia o wyptate udziatéw, udziatu
o nadwyzce bilansowej oraz z tytutu zwrotu wktadéw albo ich réwnowartosci pieniezne;j,
ulegajq przedawnieniu z uptywem trzech lat.

Artykul 5 SpMieszkU wprowadza zasady przeznaczania pozytkow i przychoddéw
z nieruchomosci oraz wlasnej dziatalnosci gospodarczej spétdzielni. Zgodnie z art. 5
ust. 1 SpMieszkU pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu
wydatkéw zwiazanych z jej eksploatacja i utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej te wy-
datki — przypadaja wtascicielom lokali proporcjonalnie do ich udziatéw w nieruchomo-
$ci wspélnej. Oznacza to, ze wilasciciele lokali potozonych w innych nieruchomosciach
ani inni cztonkowie spétdzielni nie majq prawa do pozytkéw i przychodéw z nierucho-
mosci wspolnej, jesli nie sa wspdtwlascicielami tej nieruchomoscil. Przepis art. 5 ust. 2
SpMieszkU wskazuje, ze pozytki i inne przychody z wlasnej dziatalnosci gospodarczej
spotdzielnia moze przeznaczy¢ m.in. na cele wskazane w tym przepisie. Artykut 5 ust. 2
SpMieszkU nie naklada jednak na wiadze spétdzielni mieszkaniowej obowiazku prze-
znaczenia na wymienione w nim cele pozytkow i innych przychodéw z wtasnej dziatal-
nosci gospodarczej, a jedynie to umozliwia.

Artykut 6 ust. 3 SpMieszkU zobowigzuje spdtdzielnie mieszkaniowe do tworzenia fundu-
szu na remonty zasobéw mieszkaniowych. Przepisy art. 4 SpMieszkU, regulujace zasady
wnoszenia oplat za lokale, nie wymieniajq wprost optat na ten fundusz wéréd swiadczen
objetych tymi przepisami. Normatywna podstawa obowiazku wnoszenia przez cztonkéw
i uprawnionych optat na fundusz remontowy jest wytacznie art. 6 ust. 3 SpMieszkU, a nie
przepisy art. 4 SpMieszkU, dotyczace optat eksploatacyjnych. Rozréznienie to potwier-
dzito orzecznictwo SN.

Na odrebny charakter optat wnoszonych na pokrycie kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzy-
maniem nieruchomosci oraz optat swiadczonych na fundusz remontowy zwrdcit uwage Sad Naj-
wyzszy, dokonujac oceny przestanek ustanowienia w drodze umowy odrebnej wtasnosci lokalu,
przewidzianych w art. 1714 SpMieszkU. W art. 1714 ust. 1 pkt 2 SpMieszkU zawarcie powyzszej
umowy zostato uwarunkowane m.in. sptatg przez osobe, ktérej przystuguje spotdzielcze whasno-
$ciowe prawo do lokalu, zadtuzenia z tytutu optat okreslonych w art. 4 ust. 1 SpMieszkU. SN wska-
zal jednoznacznie, ze oplaty te nie obejmuja $wiadczen na rzecz obligatoryjnego ustawowego fun-
duszu remontowego zasobéw mieszkaniowych, przewidzianego w art. 6 ust. 3 SpMieszkU (wyr. SN
z15.11.2012r.,VCSK530/11, Legalis). Poglad ten zostal podtrzymany przez SN w postanowieniu
24.4.2017 r. (I CNP 44/16, Legalis).

Srodki finansowe zgromadzone tytutem naliczonego, pobranego i niewydatkowanego
funduszu remontowego stanowig co do zasady wlasno$¢ spétdzielni. Chociaz art. 3
PrSpoéldz stwierdza, ze majatek spdtdzielni jest prywatna wlasnoscia jej cztonkéw, to za-
pis ten nie odpowiada pojeciu wlasnosci w rozumieniu KC i nie przyznaje on cztonkom

1P. Patka, Komentarz do art. 5, (w:) D. Bierecki, P. Patka, Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz,
Warszawa 2025.
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spotdzielni bezposredniego prawa do rozporzgdzania majatkiem spdtdzielni w zakresie
przyznanym wiascicielowi.

Podmiotem wtasno$ci w znaczeniu cywilnoprawnym jest spétdzielnia jako osoba prawna, nie
za$ poszczegolni jej cztonkowie. Tak orzekt Sad Najwyzszy w uchwatach z 19.1.1996 r. (III CZP
152/95, Legalis) oraz z 6.2.1996 r. (IIl CZP 4/96, Legalis), a takze SA w Warszawie w wyroku
z27.11.2018 1. (V ACa 720/17, Legalis).

SpMieszkU reguluje takze kwestie odpowiedzialnosci cztonkéw za zobowigzania spot-
dzielni. Zgodnie z art. 19 § 2 PrSpétdz stanowi, ze cztonek spétdzielni uczestniczy w po-
krywaniu jej strat do wysokos$ci zadeklarowanych udziatéw. Z kolei art. 19 § 3 PrSpétdz
mowi, ze cztonek spoétdzielni nie odpowiada wobec wierzycieli spétdzielni za jej zobo-
wigzania. Jest to tzw. ograniczona odpowiedzialnos¢ cztonka spétdzielni, ktéra stanowi
podstawowa zasade prawa spétdzielczego.

Szczegdlne znaczenie majq przepisy dotyczace wygasniecia prawa do lokalu oraz eksmi-
sji. Istotng nowoscig wprowadzona przez ZmSpMieszkU17 bylo zastgpienie tzw. wyga-
szania spotdzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania wskutek uchwaty spétdzielni
wygaszaniem na mocy wyroku sgdu z chwilg jego prawomocnosci. Zgodnie z art. 11
ust. 11 SpMieszkU w obecnym brzmieniu, o wygasnieciu prawa do mieszkania decy-
duje sad w wyroku, po przeprowadzeniu postepowania z powddztwa spétdzielni
mieszkaniowej o orzeczenie wygasniecia spdldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu.

Skutecznos¢ takiego wygaszania w przypadku zaleglosci z zaptatg optat zostata jednak ograni-
czona. Jezeli najpdzniej przed zamknieciem rozprawy przed sadem pierwszej instancji, a jezeli
whniesiono apelacje — przed sadem drugiej instancji, cztonek spoétdzielni uisci wszystkie zalegte
oplaty, sad nie moze orzec o wygasnieciu spétdzielczego lokatorskiego prawa do tego lokalu.

Wspomniane nowe rozwigzania dajq szanse cztonkom na sptate zalegtosci, a w przy-
padku pozostatych podstaw umozliwiajacych wygaszenie lokatorskiego prawa do lokalu
przerzucajq ciezar dowodzenia na spétdzielnie mieszkaniowa. Procedura wygaszania
prawa do lokalu i pdzniejszego ewentualnego postepowania eksmisyjnego wymaga
od prezesa spoldzielni szczegdlnej starannosci i znajomosci przepisow, gdyz naru-
szenie procedury moze skutkowa¢ uznaniem wypowiedzenia za bezskuteczne lub
oddaleniem powddztwa.

1.3. Obowiazki informacyjne

PrSpotdz zawiera réwniez przepisy dotyczace obowigzkéw informacyjnych spétdzielni
wobec cztonkédw. Artykut 18 § 2 pkt 3 PrSpoétdz przewiduje, ze cztonek spétdzielni ma
prawo wgladu do dokumentéw dotyczacych jego praw i obowiazkéw wobec spétdzielni,
niezaleznie od uprawnien cztonkéw w tym zakresie okreslonych w art. 81 SpMieszkU.
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Spoéldzielnia Mieszkaniowa ,,Przyjazn”, zarzadzajaca 45 budynkami mieszkalnymi, otrzymata od
cztonka Kowalskiego wniosek o przeksztatcenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w prawo odrebnej wtasnosci lokalu. Zgodnie z art. 1714 SpMieszkU, spétdzielnia byta zobowia-
zana dokonac tej czynnosci. Prezes spotdzielni, bedac swiadomy ustawowych terminéw, ktére na-
kazujq zalatwienie takiego wniosku bez zbednej zwtoki, przeprowadzil procedure przeksztatcenia
w terminie dwdch miesiecy od ztozenia kompletnego wniosku. Cztonek Kowalski zostat poinfor-
mowany o koniecznosci pokrycia kosztéw wyceny lokalu oraz optat sadowych zwigzanych z wpi-
sem do ksiegi wieczystej. Po dokonaniu wymaganych optat i uzyskaniu prawomocnej decyzji o wy-
odrebnieniu lokalu, spétdzielnia ztozyta wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla lokalu czlonka
Kowalskiego, a nastepnie wniosek o wpis jego prawa wtasnosci. Cata procedura zakonczylta sie
sukcesem, a cztonek uzyskat pelne prawo wtasnosci swojego lokalu.

Realizacja obowiazkéw informacyjnych wymaga od spéldzielni prowadzenia rze-
telnej dokumentacji oraz zapewnienia cztonkom faktycznego dostepu do informa-
cji.

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Zgoda” staneta przed problemem wielomiesiecznych zaleglosci
w optatach eksploatacyjnych ze strony cztonka Nowaka, ktéry posiadat spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu. Prezes spétdzielni, zanim zdecydowat sie na podjecie krokdw prawnych, najpierw
probowat rozwiazac problem polubownie, wzywajac cztonka Nowaka do zaptaty zaleglosci i pro-
ponujac rozlozenie dtugu na raty. Gdy te préby nie przyniosty rezultatu, a zaleglosci dotyczyty
optat okreslonych w art. 4 ust. 1 SpMieszkU, prezes na podstawie art. 11 ust. 11 SpMieszkU wy-
stapil do sadu z powddztwem o orzeczenie wygasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lo-
kalu. W uzasadnieniu pozwu szczegdtowo wykazal wysokosc zalegtosci oraz fakt, ze pomimo we-
zwan cztonek nie uregulowat naleznosci. Sad po rozpatrzeniu sprawy orzekl o wygasnieciu spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, gdyz cztonek Nowak nie uiscil zalegtych optat przed
zamknieciem rozprawy. Z chwilg uprawomocnienia sie wyroku, spétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu wygasto, a spétdzielnia wystgpita z powddztwem o eksmisje.

2. PrSpotdz - kluczowe kwestie w punktu widzenia
prezesa spotdzielni

PrSpoétdz stanowi og6lng regulacje dotyczaca wszystkich typow spdtdzielni dziatajacych
w Polsce, w tym takze spétdzielni mieszkaniowych. Cho¢ wiele kwestii dotyczacych sp6t-
dzielni mieszkaniowych zostato uregulowanych w sposéb szczegélny w SpMieszkU, to
PrSpoétdz nadal znajduje zastosowanie w sprawach nieuregulowanych przepisami szcze-
gblnymi oraz w zakresie ogdlnych zasad funkcjonowania spétdzielni jako formy organi-
zacyjnej.

Kluczowe znaczenie majq przepisy art. 1 PrSpéldz, definiujacy spoétdzielnie jako dobro-
wolne zrzeszenie nieograniczonej liczby oséb, o zmiennym sktadzie osobowym i zmien-
nym funduszu udziatlowym, ktére w interesie swoich czlonkéw prowadzi wspdélng dzia-
talnos¢ gospodarcza. Definicja ta podkresla kilka kluczowych cech spétdzielni: dobro-
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wolnos¢ cztonkostwa, otwartos¢ na nowych cztonkdéw, zmiennos¢ sktadu i kapitatu oraz
cele spoleczne, a nie nastawienie na maksymalizacje zysku. Dla prezesa spétdzielni
mieszkaniowej oznacza to, ze wszelkie dzialania i decyzje powinny byé podejmo-
wane z mysla o interesie czlonkow, nie zas o generowaniu zyskéw dla samej spét-
dzielni jako podmiotu.

PrSpotdz okresla zasady, na ktorych opiera sie dziatalno$é spétdzielni. Naleza do nich:
1) =zasada dobrowolnosci;
2) zasada rownouprawnienia cztonkow;
3) zasada demokratycznego zarzadzania;
4) zasada samorzadnosci.

Zasada dobrowolnosci oznacza, ze przystapienie do spotdzielni, jak réwniez wystapie-
nie z niej, powinno by¢ wyrazem wolnej woli zainteresowanej osoby. Zasada réwno-
uprawnienia cztonkéw przejawia sie w tym, ze kazdy cztonek ma jeden glos na wal-
nym zgromadzeniu, niezaleznie od wielkosci wniesionych wktadéw czy posiadanego
prawa do lokalu. Zasada demokratycznego zarzadzania realizowana jest przez wybdr or-
gandéw spotdzielni w demokratycznych wyborach oraz mozliwo$é uczestniczenia wszyst-
kich cztonkéw w procesie decyzyjnym. Zasada samorzadnosci oznacza, ze spdtdzielnia
sama organizuje swoja dziatalnos¢ i wewnetrznag strukture w ramach obowigzujacego
prawa.

Kluczowe znaczenie dla rozumienia struktury i funkcjonowania spétdzielni majgq prze-
pisy art. 35 i n. PrSpétdz, regulujace organy spoétdzielni. Przepisy te stanowia podstawe
prawna dla funkcjonowania walnego zgromadzenia, rady nadzorczej i zarzadu. Walne
zgromadzenie jest najwyzszym organem spoldzielni i podejmuje najwazniejsze de-
cyzje dotyczace jej dziatalnosci. Rada nadzorcza sprawuje nadzdr nad dziatalnoscia
spoldzielni, a zarzad kieruje biezaca dzialalnoscia spdldzielni i reprezentuje ja
na zewnatrz.

Artykut 38 PrSpétdz szczegdtowo okresla kompetencje walnego zgromadzenia, ktdre
obejmuja w szczegdlnosci:
1) uchwalanie zmian w statucie;
2) rozpatrywanie sprawozdan rady nadzorczej;
3) zatwierdzanie sprawozdan rocznych i sprawozdan finansowych;
4) podejmowanie uchwat w sprawach podziatu nadwyzki bilansowej lub sposobu po-
krycia strat;
5) podejmowanie uchwat w sprawach zbycia nieruchomosci, rozwigzania spétdzielni
lub jej potaczenia z inng spdtdzielnia;
6) wybdr i odwotywanie cztonkéw rady nadzorczej.

Dla prezesa spétdzielni mieszkaniowej znajomos¢ tych kompetencji jest kluczowa, gdyz
pozwala na wlasciwe przygotowanie materialéw na walne zgromadzenie oraz uniknie-
cie podejmowania przez zarzad uchwatl w sprawach zastrzezonych dla walnego zgroma-
dzenia.

Artykut 46 PrSpétdz okresla kompetencje rady nadzorczej, ktéra sprawuje kontrole
i nadzor nad dziatalnoscig spétdzielni. Do jej obowigzkéw nalezy w szczegdélnoSci:
1) uchwalanie planéw gospodarczych spétdzielni;
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2) rozpatrywanie okresowych sprawozdan zarzadu;
3) kontrolowanie dziatalnosci spotdzielni.

Rada nadzorcza moze zadac od zarzadu oraz od cztonkéw spoétdzielni wyjasnien i spra-
wozdan, przegladaé ksiegi i dokumenty spétdzielni oraz dokonywa¢é rewizji majatku.
Prezes spoétdzielni mieszkaniowej musi mie¢ swiadomosé, ze rada nadzorcza jest upraw-
niona do badania wszelkich aspektéw dziatalnos$ci spétdzielni i powinien zapewnic ra-
dzie pelny dostep do dokumentacji oraz niezbedne wsparcie w realizacji jej zadan kon-
trolnych.

Przepisy art. 48 i n. PrSpétdz dotycza zarzadu spétdzielni. Zgodnie z art. 48 PrSpétdz
zarzad kieruje dziatalnoscia spotdzielni i reprezentuje ja na zewnatrz. Do zadan za-
rzadu nalezy podejmowanie decyzji we wszystkich sprawach niezastrzezonych dla kom-
petencji walnego zgromadzenia lub rady nadzorczej.

Artykut 49 PrSpoétdz stanowi, ze sktad i liczbe cztonkéw zarzadu okredla statut. Statut
moze przewidywac zarzad jednoosobowy, ktérym jest prezes. Zgodnie z przepisami, sta-
tut moze takze ustala¢ wymagania, jakie powinna spetnia¢ osoba wchodzaca w sktad za-
rzadu (a w przypadku zarzadu jednoosobowego — wymagania, ktére powinien spetniaé
prezes). Przepis art. 54 PrSpétdz okresla sposéb reprezentowania spétdzielni stanowiac,
ze do sktadania oswiadczen woli i podpisywania w imieniu spétdzielni wymagane jest
wspdtdziatanie dwdch cztonkdéw zarzadu albo jednego cztonka zarzadu tacznie z petno-
mocnikiem.

Artykut 58 PrSpétdz reguluje kwestie odpowiedzialnosci cztonkéw zarzadu wobec sp6t-
dzielni. Jak wskazuje sie w komentarzu do PrSpétdz, odpowiedzialnosé¢ cztonka za-
rzadu, rady nadzorczej i likwidatora na podstawie art. 58 PrSpoétdz jest cywilng odpowie-
dzialnoscig odszkodowawcza?. Przestankgq tej odpowiedzialnosci jest bezprawnosé, czyli
sprzeczno$¢ dziatania z prawem czy statutem spoétdzielni albo zaniechanie. Jest to odpo-
wiedzialno$¢é na zasadzie winy domniemanej. Zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 58
PrSpétdz, czlonkowie zarzadu odpowiadaja wobec spotdzielni za szkode wyrza-
dzona dziataniem lub zaniechaniem, sprzecznym z prawem lub postanowieniami
statutu spoétdzielni, chyba ze nie ponosza winy.

Przepis ten ma istotne znaczenie dla prezesa spétdzielni mieszkaniowej, gdyz okresla za-
kres jego odpowiedzialnosci za podejmowane decyzje i dziatania.

Przepis art. 18 PrSpdldz reguluje prawa i obowiazki cztonkéw spétdzielni. Czlonek ma
prawo uczestniczy¢ w walnym zgromadzeniu oraz korzysta¢ z ustug spotdzielni
na zasadach okreslonych w statucie. Cztonek ma réwniez prawo do uzyskiwania infor-
macji o dziatalnosci spé6tdzielni oraz wgladu do dokumentéw spédtdzielni, z wyjatkiem
dokumentéw, ktérych ujawnienie mogtoby naruszy¢ uzasadniony interes sp6tdzielni lub
oséb trzecich. Do obowiazkoéw czlonka nalezy natomiast przestrzeganie postano-
wien statutu oraz uchwal organéw spotdzielni oraz branie udziatu w realizacji za-
dan spéldzielni. Znajomos¢ tych praw i obowiazkéw pozwala prezesowi spétdzielni pra-

2A. Zbiegien-Turzanska, Komentarz do art. 58, (w:) B. Lackororiski (red.), Prawo spé6tdzielcze. Komentarz, War-
szawa 2024.
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