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Akty prawne
BGB - Biirgerliches Gesetzbuch
CCH — Code de la construction et de I'habitation
dyrektywa — dyrektywa 1999/44/WE Parlamentu Europejskiegoi Ra-
1999/44 dy z dnia 25 maja 1999 r. w sprawie niektérych aspek-

tow sprzedazy towaréw konsumpcyjnychi zwigzanych
z tym gwarangji (Dz. Urz. WE. L 171 2 7.07.1999)

GenG — Gesetz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenos-
senschaften, BGBI z 1994 r. Nr I, s. 2202 — niemiecka
ustawa z dnia 1 maja 1889 1. o spétdzielniach zarobko-
wych i gospodarczych

k.c. — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(Dz. U.Nr 16, poz. 93 z p6zn. z pdzn. zm.)

Konstytucja RP - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 1. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.)

kp.c. — ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepo-
wania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z p6zn. zm.)

kro. — ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny
i opiekuniczy (Dz. U. Nr 9, poz. 59 z p6zn. zm.)

k.s.h. — ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spétek hand-
lowych (Dz. U. Nr 94, poz. 1037 z p6zn. zm.)

k.z. — rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia

27 pazdziernika 1933 r. — Kodeks zobowiazan (Dz. U.
Nr 82, poz. 598 z p6zn. zm.)
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Gesetz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsge-
nossenschaften, RGBI 1872 Nr 70 — austriacka ustawa
o spéltdzielniach zarobkowych i gospodarczych z dnia
9 kwietnia 1873 r.

Bundesgesetz vom 30 Mérz 1911 betreffend die Ergan-
zung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Fiinfter
Teil: Obligationenrecht), Systematische Sammlung des
Bundesrecht, s. 220 n. ustawa z dnia 30 marca 1911 r.
dotyczaca uzupelniania szwajcarskiego kodeksu cywil-
nego (Piata czes¢: Prawo zobowigzan)

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst
jedn.: Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze
(tekst jedn.: Dz. U. z 2003 1. Nr 188, poz. 1848 z pozn.
zm.)

ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadloscio-
we inaprawcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2009 r. Nr 175,
poz. 1361 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 30 czerwca 2006 1. — Prawo wiasnosci
przemystowej (Dz. U.z 2003 r. Nr 119, poz. 1117 z pézn.
zm.)

rozporzadzenie Rady (WE) nr 1435/2003 z dnia 22 lip-
ca 2003 r. w sprawie statutu spdldzielni europejskiej
(Dz. Urz. UE L 207 z 18.08.2003, s. 1, polskie wydanie
specjalne rozdz. 17, t. 1, s. 280)

ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (tekst jedn.: Dz. U. z 2007 1. Nr 168, poz. 1186
z pbzn. zm.)

ustawa z dnia 14 grudnia 1995 . o spétdzielczych ka-
sach oszczednosciowo-kredytowych (Dz. U. z 199 .
Nr 1, poz. 2 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszka-
niowych (Dz. U. Nr 71, poz. 734 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do opro-
centowania kredytéw mieszkaniowych o stalej stopie
procentowej (Dz. U. Nr 230, poz. 1922 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o denominacji zlotego
(Dz. U. Nr 84, poz. 386 z p6zn. zm.)
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ufb.s.

wfwr

u.gn.

wk.wh.

unfp.bm.

w.o.lL

u.p.d.o.f.

u.p.ea.

up.p.snk.

u.s.d.g.

— ustawa z dnia 7 grudnia 2000 r. o funkcjonowaniu

bankéw spéldzielczych, ich zrzeszaniu sie i bankach
zrzeszajacych (Dz. U. z 2000 1. Nr 119, poz. 1252 z p6zi.
zm.)

ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 1. o finansowym wspar-
ciu rodzin w nabywaniu wiasnego mieszkania (Dz. U.
Nr 183, poz. 1354 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603
z pbzn. zm.)

ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych
i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361
zZm.)

ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2000 . Nr 98, poz. 1070 z p6Zn. zm.)
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 . o ochronie praw lo-
katoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 31,
poz. 266 z pozn. zm.)

ustawa z dnia 26 lipca 1991 1. o podatku dochodowym
od 0s6b fizycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 14,
poz. 176 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 17 czerwca 1966 r. 0 postepowaniu egze-
kucyjnym w administragji (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 .
Nr 229, poz. 1954 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa
w splacie niektérych kredytow mieszkaniowych,
udzielaniu premii gwarancyjnych oraz refundacji ban-
kom wyplaconych premii gwarancyjnych (tekst jedn.:
Dz.U. z2003 r. Nr 119, poz. 1115 z p6zn. zm.)

— ustawa z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spdldzielniach

(tekst jedn.: Dz. U. 21950 . Nr 25, poz. 232 z p6zn.
zm.)

— ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. 0 swobodzie dzialalno-

$ci gospodarczej (tekst jedn.: Dz. U. z 2007 r. Nr 155,
poz. 1095 z p6zn. zm.)
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ustawa z dnia 27 lipca 2002 1. o szczegdlnych warun-
kach sprzedazy konsumenckiej oraz zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 141, poz. 1176 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 27 kwietnia 2006 r. o spdldzielniach so-
cjalnych (Dz. U. Nr 94, poz. 651 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach iich
zwiazkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 28 grudnia 1989 r. o uporzadkowaniu
stosunkéw kredytowych (Dz. U. Nr 74, poz. 440 z p6zn.
zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst
jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6Zn. zm.)
ustawa z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczci-
wej konkurencji (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 153,
poz. 1503 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy
o spo6ldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych in-
nych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058 z p6Zn. zm.)
ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024)

ustawa z dnia 14 czerwca 2007 . 0 zmianie ustawy
o spo6ldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 z pdzn.
zm.)

ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy
o spoéldzielniach mieszkaniowych oraz ozmianie nie-
ktérych innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779)

Czasopisma
Apelacja - Sad Apelacyjny w Warszawie

Annales Universitatis Mariae Curie-Skltodowska
Acta Universitatis Wratislaviensis



BGBI — Bundesgesetzblatt — Federalny Dziennik Ustaw

GS - Glos Sagdownictwa

GSP - Gdanskie Studia Prawnicze

GWW - Gemeinniitziges Wohnungswesen

KpPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

M. Praw. - Monitor Prawniczy

M. Spétdz. — Monitor Spoétdzielczy

NP - Nowe Prawo

OSA — Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych

OSNC — Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna

OSNCK — Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna i Karna

OSNP — Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Pracy i Ubez-
pieczen Spotecznych

osp — Orzecznictwo Sadéw Polskich

OTKZU — Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Zbior Urze-
dowy

Pal. — DPalestra

PiP - Panstwo i Prawo

PL — Przeglad Legislacyjny

PN - Przeglad Notarialny

POP - Przeglad Orzecznictwa Podatkowego

PPH — Przeglad Prawa Handlowego

PPiA — Przeglad Prawa i Administracji

Prok.iPr. — Prokuratura i Prawo

PSIB — Przeglad orzecznictwai pi$miennictwa z zakresu prawa
spoldzielczego za rok 1973, 1976

PZS — Przeglad Zagadnien Socjalnych

R. Pr. - Radca Prawny

Rej. - Rejent

RGBI - Reichgesetzblatt — Dziennik Ustaw Rzeszy

RPEiS — Ruch Prawniczy Ekonomiczny i Socjologiczny

SC - Studia Cywilistyczne

SI — Studia Iuridica

SKN — Spoéldzielczy Kwartalnik Naukowy

SM - Sprawy Mieszkaniowe

SP KUL — Studia Prawnicze KUL

SSB — Systematische Sammlung des Bundesrechts — (Szwaj-

carski) Systematyczny Zbiér Prawa Federalnego
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Wstep

1. Prezentowana monografia podejmuje tematyke statusu prawnego
cztonka spétdzielni mieszkaniowej w spétdzielczych stosunkach lokator-
skich. Nalezy przez nie rozumie¢ jedynie dwa stosunki cywilnoprawne
powstale w wyniku kolejno zawieranych po sobie uméw o budowe i usta-
nowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.
Rozwazania zawarte w pracy nie dotycza natomiast innych stosunkow
cywilnoprawnych, mogacych faczy¢ spétdzielnie mieszkaniowa i cztonka,
powstatych np. w wyniku zawarcia z cztonkiem ubiegajacym si¢ o usta-
nowienie odrebnej wlasnoéci lokalu umowy o budowe lub ustanowie-
nia spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu. Ograniczenie to jest
podyktowane przede wszystkim tym, Zze mimo pewnych podobienstw
z omawianymi stosunkami r6znia sie one od nich, w szczegdlnoéci wystepu-
ja w nich inne typy praw podmiotowych. Tematyka ta wymaga odrebnego
opracowania.

Niewatpliwie status prawny czlonka w spétdzielczych stosunkach
lokatorskich jest przede wszystkim determinowana przez spéidzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Ukazanie jej calego, czesto zlo-
zonego spektrum, wymaga jednak dodatkowo odwolania sie do obowiaz-
kéw ciazacych na czlonku. W konsekwengji jedynie drobiazgowa analiza
elementéw spoldzielczych stosunkow lokatorskich pozwala osiggna¢ za-
kladany cel. Skupienie uwagi jedynie na tresci i charakterze wskazanego
prawa jest niewystarczajace.

Spotdzielcze stosunki lokatorskie stanowig szczeg6lny przyktad tzw.
stosunkéw pochodnych. Odwolanie sie w pracy do tej ostatniej nazwy nie
jest jednak zasadne z uwagi na jej szeroki zakres znaczeniowy, czemu daje
wyraz uzycie jej w art. 18 § 7 pr. spoldz. Obejmuje ona wszystkie, z wyjat-
kiem czlonkostwa, stosunki powstajace miedzy czlonkiem i spéidzielnia,
jak np. spétdzielczy stosunek pracy.
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Wistep

2. Celem niniejszej monografii jest dokonanie oceny statusu prawnego
cztonka w spoldzielczych stosunkach lokatorskich. Podjecie tego zamierze-
nia wynika z wielu przyczyn. Mimo pewnej liczebnej tendencji spadkowej
spoldzielnie mieszkaniowe nadal niezwykle czesto stuza zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych obywateli, gléwnie swoich cztonkéw iich rodzin,
przez prowadzenie dzialalnosci inwestycyjnej, polegajacej na budowaniu
lub nabywaniu budynkéw w celu ustanawiania na rzecz cztonkéw praw
do lokali oraz administrowaniu istniejacymi zasobami mieszkaniowymi.
Ponadto w spétdzielczych stosunkach lokatorskich mozna dostrzec najwiek-
sze natezenie specyficznych probleméw pojawiajacych sie zawsze, ilekro¢
dany typ spétdzielni prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza zorientowana na
dostarczanie cztonkom produktéw lub ustug. Z tego powodu nadaja sie one
doskonale do analizy, ktérej wyniki moga mie¢ szersze znacznie i okazac
sie przydatne przy interpretacji innych typéw stosunkéw cywilnopraw-
nych powigzanych z czlonkostwem w spétdzielni. Wreszcie ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U.
22003 1. Nr 119, poz. 1116 z pézn. zm.) nawigzuje czeéciowo do nieobo-
wigzujacych art. 204-239 zawartych w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 .
- Prawo spotdzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 z p6zn.
zm.), pochodzacej z odmiennej epoki. Mimo krotkiego okresu obowia-
zywania byla wielokrotnie nowelizowana oraz poddawana ocenie przez
Trybunat Konstytucyjny pod katem jej zgodnosci z Konstytucja RP Rodzi
sie pytanie, czy wspolczesny stan prawny jest spéjny i adekwatny do wy-
zwan wspodlczesnosci?

Mimo wskazanej doniostosci teoretycznej i praktycznej poruszany
temat nie doczekal sie aktualnego monograficznego opracowania. Sposréd
weze$niejszych publikacji, poruszajacych czeéciowo omawiany lub podob-
ny temat, nalezy wymieni¢ w szczegélnosci prace: W. Chrzanowskiego,
Prawo do domu jednorodzinnego w spdldzielniach budownictwa mieszkaniowego,
Warszawa 1977; K. Stefaniuka, Tres¢ i charakter prawny spdtdzielczego prawa
do lokalu typu wiasnosciowego, Warszawa 1978; B. Blazejczaka, Lokatorskie
prawo do spdtdzielczego lokalu mieszkalnego, Poznan 1979; H. Ciocha, Stosunki
czlonkowsko-mieszkaniowe w spdtdzielczosci mieszkaniowej na przyktadzie niepub-
likowanego orzecznictwa sqdow za lata 1983-1984, Warszawa 1989 oraz oparte
na aktualnym stanie prawnym studium K. Pietrzykowskiego, Prawa rzeczowe
do lokali w spdldzielni mieszkaniowej (w:) E. Gniewek (red.), System prawa
prywatnego. Prawo rzeczowe, t. IV, Warszawa 2007 oraz prace A. Jedlifiskiego,
Prawo do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005. W ostatnim
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czasie poruszanym w pracy zagadnieniom wiele uwagi po$wiecili rowniez
A. Maczyniski w kolejnych publikacjach oraz M. Bednarek, Prawo do miesz-
kania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa 2007. W ubieglych latach
szczegblnym zainteresowaniem przedstawicieli nauki prawa spéidziel-
czego cieszylo sie zagadnienie czlonkostwa w spétdzielni, ktére omoéwio-
no wszechstronnie i wyczerpujaco. Nalezy wymieni¢ tu zwlaszcza prace:
K. Pietrzykowskiego, Powstanie i ustanie stosunku cztonkostwa w spétdzielni,
Warszawa 1990; M. Wrzolek-Romanczuk, Postgpowanie wewnqgtrzspoldziel-
cze, Warszawa 1991 oraz A. Jedlinskiego, Czlonkostwo w spdldzielczej kasie
oszczgdnosciowo-kredytowej, Warszawa 2002. Rozprawa odnoszaca sie do spot-
dzielczych stosunkéw lokatorskich stanowigcych przykliad tzw. stosunkow
pochodnych od czlonkostwa stanowi prébe dopelnienia dotychczasowych
studiéw nad stosunkami cywilnoprawnymi istniejacymi miedzy cztonkiem
i spoldzielnia.

3. W niniejszej monografii zostala podjeta préba wykazania zasad-
nosci nastepujacych tez. Po pierwsze, na pozycje prawna czlonka w spéi-
dzielczych stosunkach lokatorskich znaczacy wplyw wywiera szczegdlny,
wyrazony w przepisach ksztalt spétdzielni mieszkaniowej, bedacej ustawo-
wo ograniczonym typem osoby prawnej, ukierunkowanej na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw iich rodzin przez dostarczanie im
lokali mieszkalnych oraz zarzadzanie nieruchomosciami. Obok tak uje-
tych celow spoldzielnia mieszkaniowa moze realizowac cele uboczne, ale
uzyskane w ten sposob przychody maja stuzy¢ realizacji celu gléwnego.
Z punktu widzenia czlonka ubiegajacego sie o zaspokojenie wspomnianych
potrzeb w drodze ustanowienia spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, kluczowe jest wyrdznienie przystugujacego mu pra-
wa do $wiadczen sp6tdzielni mieszkaniowej nabywanego po przystapie-
niu do niej. Jest ono najwazniejszym spéidzielczym uprawnieniem, ktére
mu przystuguje. Moze by¢ przez niego wykonywane i podlega ochronie
sadowej.

Po drugie, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonka i jego ro-
dziny dokonuje si¢ w ramach odrebnych, ale zaleznych od cztonkostwa
spotdzielczych stosunkach lokatorskich, ktére wynikaja z uméw zawar-
tych ze spéldzielnig. Ustalenie ich natury prawnej rzutuje na pozycje
prawng czlonka uczestniczacego w nich jako strona. W élad bowiem za
dokonang ocena postepuje rozstrzygniecie dotyczace przepisow i zasad
spotdzielczych, zwlaszcza zasady réwnosci, jakie moga znalez¢ zastoso-
wanie. Wystepowanie przytoczonych probleméw zasygnalizowano dos¢
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wcze$nie, bo juz w latach 60. minionego wieku, w dwdch glosach autorstwa
wybitnych prawnikéw J. Ignatowicza i Z. Radwanskiego, ktérzy jednak
ich rozwigzanie postrzegali w odmienny sposéb. Wspomniane stosunki
prawne nalezy uzna¢ za zlozone stosunki cywilnoprawne, odznaczajace
sie daleko posunieta specyfika niewystepujaca w typowych stosunkach
obligacyjnych (art. 353 k.c.). Doniosto$¢ tej tezy siega znacznie dalej niz
wskazuja na to dotychczasowe uwagi. Manifestuje sie ona de lege lata np.
przy ocenie charakteru takich zdarzen prawnych jak dokonywane przez
spoldzielnie mieszkaniowa ostateczne rozliczenie kosztéw budowy lokalu
czlonka, a de lege ferenda pozwala zbudowac spéjna, niebudzaca watpliwosci
regulacje ksztattujaca pozycje prawng czlonka w spétdzielczych stosunkach
lokatorskich na etapie od ich powstania az do wygasniecia.

Po trzecie, zasada réwnosci wyznacza pozycje prawng cztonka uczest-
niczacego w charakterze strony w spétdzielczych stosunkach lokatorskich.
Jest ona wyrazona w ustawie tzw. zasada dyrektywalna prawa spétdziel-
czego, co 0znacza, ze przepisy prawne regulujace wspomniany stosunek
powinny by¢ interpretowane z jej uwzglednieniem, a ponadto jako norma
ius cogens stanowi ona granice swobody organow spétdzielni mieszkaniowej
przy ustalaniu tresci statutéw i opartych na nich uchwat normatywnych
wplywajacych na uprawnienia i obowiazki pojedynczego czlonka. Zasada
réwnosci w omawianych stosunkach cywilnoprawnych wystepuje przede
wszystkim w znaczeniu wzglednym, z czym wiaze sie koniecznos¢ przyjecia
w tzw. prawie wewnetrznym spétdzielni wiaéciwych kryteriow réznicu-
jacych. Naruszenie zasady rownosci przez organy spétdzielni wystepuje
najczeéciej w podejmowanych przez nie uchwalach, ktére cztonek moze
skarzy¢ jako sprzeczne w prawem. Ponadto przystuguje mu tzw. roszczenie
0 zrOwnanie.

Po czwarte, podjeto prébe udowodnienia tezy, w mysl ktérej sytuacja
prawna czlonka ubiegajacego sie o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
swoich i swojej rodziny w drodze ustanowienia spétdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego nie jest unormowana w sposéb
optymalny. Skutkiem tego ich interesy majatkowe nie sa nalezycie chro-
nione, a wrecz przeciwnie, sa ograniczane. Jako ilustracja moga postuzy¢
takie cechy ekspektatywy i spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, jak niedziedziczno$¢, niepodzielnoé¢ z koncesja tylko na
rzecz wsp6lnosci istniejacej miedzy matzonkami czy w mniejszym stopniu
niezbywalno$¢. Recepta na wspomniane mankamenty maja by¢ niedosko-
nale i zapewniajace jedynie polowiczng ochrong art. 151 48" ust. 1 u.s.m.,
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ktére nie spetniaja w petni poktadanych w nich nadziei. Ta skapa tres¢
ekspektatywy oraz prawa lokatorskiego razi szczegdlnie, gdy przeciwstawi
sie jej obowiazek majatkowy cztonka — uczestniczenia w kosztach budowy
lokali mieszkalnych. Wspélczesnie pomoc ze srodkéw publicznych w takim
ksztalcie, w jakim istniata wczesniej nie wystepuje, co oznacza, Ze czlonek
ma pokry¢ pelne koszty budowy lokalu. Jako niekorzystny, z punktu wi-
dzenia czlonka, oceniam bardzo waski zakres regulacji ustawowej, ktory
pomija wiele kluczowych zagadnien typowych dla stosunkéw prawnych
umozliwiajacych korzystanie z cudzego lokalu. Jaskrawym przyktadem jest
brak unormowan dotyczacych rekojmi i gwarancj.

Wérdd szczegbtowych i majacych mniejsze znaczenie teoretyczne
i praktyczne tez nalezy wskaza¢ problematyke zdarzen prawnych pro-
wadzacych do powstania i zakoficzenia spotdzielczych stosunkéw loka-
torskich, ktore nie sa skorelowane w tym znaczeniu, ze umowom mozna
przeciwstawi¢ uchwaty, czyli instytucje prawne typowe dla prawa kor-
poracyjnego. Sam natomiast katalog przyczyn uzasadniajacych podjecie
uchwaly o wygasnieciu spoldzielczych stosunkéw lokatorskich jest niespdj-
ny. Ponadto korekty wymagaja przepisy dotyczace skutkéw majatkowych
wygasniecia wspomnianych stosunkéw. Niewystarczajaco jest réwniez
uregulowana sytuacja prawna czlonka spéldzielni mieszkaniowej, ktéra
znalazla sie w stanie likwidacji, postepowania upadiosciowego lub egze-
kucyjnego.

4. Przedmiotowa praca przedstawia pozycje prawna czionka spoi-
dzielni w spétdzielczych stosunkach lokatorskich na tle obowiazujacego
prawa materialnego. Ma ona zatem charakter dogmatyczny i skupia sie
przede wszystkim na problematyce de lege Iata. Nie sposéb jednak poniechac
krytyki obowiazujacych przepisow i postulowania zmian de lege ferenda. Ich
formulowanie nie jest jednak celem samym w sobie, a zamiarem autora
jest wskazanie w ten sposéb stabosci aktualnych regulagji i podjecie prob
sformulowania potencjalnych drég ich uleczenia. Generalnie jednak maja
one za zadanie stac sie przyczynkiem do podjecia dyskusji w Srodowiskach
prawniczych zainteresowanych spétdzielczym prawem mieszkaniowym.
Obok wykladni jezykowej przepiséw przydatna okazala si¢ rowniez wy-
kladnia systemowa, funkcjonalna, prawno-poréwnawcza i historyczna.
Odwotanie sie do Konstytugji RP jest naturalna konsekwencja porzadku
prawnego obowiazujacego w Rzeczypospolitej Polskiej. Dodatkowo wynika
stad, ze na przestrzeni minionych lat liczne przepisy ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych oraz poprzedzajacej ja ustawy — Prawo spdldzielcze
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goscity wielokrotnie na wokandzie Trybunatu Konstytucyjnego. W pracy nie
brak nawiagzan do rozwigzan historycznych. Siegniecie po metode historycz-
no-prawna pelni role pomocnicza. Jest czynione jedynie po to, aby lepiej
ukazac geneze i ksztalt wielu aktualnych instytucji prawnych, ktére for-
mowaly si¢ na przestrzeni minionych dziesigcioleci, zwlaszcza pod rzadem
ustawy o spoldzielniach i ich zwiazkach oraz ustawy — Prawo spétdzielcze.
W europejskich porzadkach prawnych spétdzielnia ma uniwersalne rysy,
co skutkuje réwniez pojawieniem sie podobnych probleméw. Postuzenie
sie metoda prawno-poréwnawcza ma réwniez znaczenie pomocnicze.
Wystepuje ona jedynie wowczas, gdy pozwala w szerszym $wietle ukazaé
zagadnienia i zwigzane z nimi problemy pojawiajace si¢ na gruncie ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych. Odwolanie sie przede wszystkim do
rozwiazan prawnych wystepujacych na gruncie prawa niemieckiego oraz
pogladow tamtejszej doktryny i judykatury jest uzasadnione jej generalnie
znaczacym oddziatywaniem na ksztalt polskiego prawa cywilnego.

5. Monografia sklada sie z o$miu rozdzialéw. W rozdziale I oméwio-
no takie cechy spétdzielni mieszkaniowej, jak jej cele — gléwny i uboczny,
sposob zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonka i jego rodziny oraz
wynikajace stad dla nich skutki ekonomiczne. Osobne uwagi poswiecono
majatkowemu uprawnieniu czlonka do $wiadczen spéldzielni, ktdre bez
watpienia jest najwazniejszym, ktére mu przystuguje. W rozdziale tym
podjeto rowniez prébe dokonania charakterystyki tego uprawnienia oraz
omowiono jego dobrowolna i sagdowa realizacje. W rozdziale Il przyblizono
spoldzielcze stosunki lokatorskie jako przykiad stosunkow stuzacych reali-
zacji celu spétdzielni. W zwiazku z tym na plan pierwszy wysuwaja sie trzy
kwestie. Pierwsza z nich dotyczy mozliwych sposobéw uksztattowania sto-
sunkéw cywilnoprawnych realizujacych cel sp6tdzielni. Nastepna dotyczy
podzialu na prawa i obowiazki wynikajace z czlonkostwa i pochodne od
czlonkostwa. Ostatnia za$ stara si¢ ukazac geneze i znaczenie sporu o nature
spoldzielczych stosunkéw lokatorskich. Rozdziat III jest poswiecony usta-
leniu natury tych stosunkéw cywilnoprawnych. Na wstepie przywolano
oceny przedstawicieli polskiej doktryny oraz judykatury dotyczace poru-
szanego tematu. Nastepnie przedstawiono kryteria, na podstawie ktorych
zostala podjeta proba okreslenia natury omawianych stosunkéw, sposrod
ktérych nalezy wymieni¢ m.in. tzw. podwdjng pozycje cztonka, cechy
spoldzielczych stosunkéw lokatorskich determinujace ich nature prawna
czy zalezno$¢ tych stosunkéw od cztonkostwa. Rozdziat konicza wnioski,
w ktdrych sa zawarte ostateczne konkluzje dotyczace natury prawnej oma-
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wianych stosunkéw cywilnoprawnych oraz skutkéw, jakie ona wywoluje
na polu stosowania wprost, w drodze analogii lub wylaczenia stosowania
przepiséw kodeksu cywilnego. Rozdzial IV skupia si¢ na treéci, charakterze,
znaczeniu zasady rownosci oraz wplywie, jaki wywiera ona na pozycje
prawng czlonka uczestniczacego jako strona w spétdzielczych stosunkach
lokatorskich. Dalej omawiane sa skutki naruszenia przywolanej zasady.
W rozdziale V analizie poddano prawa i obowiazki cztonka w spétdziel-
czym stosunku lokatorskim, powstalym w nastepstwie zawarcia umowy
o budowe. Na uwage zastuguje kwalifikacja stron tego stosunku, w $wietle
ktorej czlonek jest konsumentem, a spéldzielnia mieszkaniowa przedsie-
biorca. Nastepnie przyblizono instytucje ekspektatywy przystugujaca czton-
kowi. Dalsze uwagi poswiecono uczestniczeniu czlonka w pokrywaniu
kosztéw budowy lokalu przez wniesienie wkladu mieszkaniowego oraz
przez splate kredytu wraz z odsetkami, zaciagnietego przez spoldzielnie
na sfinansowanie cze$ci wkltadu mieszkaniowego. W rozdziale VI zostaly
omowione prawa i obowiazki stron spéidzielczego stosunku lokatorskiego,
powstalego w nastepstwie zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Z jednej strony kluczowa jest
tu analiza charakteru i tresci spéidzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, a z drugiej obowiazku uczestniczenia cztonka w pokrywaniu
kosztéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci w cze$ciach przypadaja-
cych najego lokal przez uiszczanie oplat. Rozdziat VII po$wiecono zdarze-
niom prawnym prowadzacym do wygasniecia spétdzielczych stosunkow
lokatorskich. W ostatnim rozdziale (VIII) jest mowa o skutkach, jakie wy-
woluje wygasniecie wspomnianych stosunkow.






Rozdzial I
Powstanie spotdzielczych stosunkow lokatorskich

1. Spoétdzielnia mieszkaniowa jako ustawowy
typ osoby prawnej a status prawny czlonka i jego rodziny

1.1. Spoltdzielnia mieszkaniowa jako ustawowy
typ osoby prawnej

Spoldzielnia mieszkaniowa (zwana spéldzielnia) jest szczegdlnym
typem osoby prawnej, ktéry odznacza sie normatywnie sprecyzowanym
celem. Z art. 1 ust. 1 u.s.m. wynika, ze jest nim zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych iinnych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin. W konsekwengji
spoldzielnia mieszkaniowa nie prowadzi dzialalnosci gospodarczej zmie-
rzajacej do realizacji innego celu niz wymieniony. W przeciwnym wypadku
jej dzialalno¢ jest sprzeczna z prawem i moze w ostatecznosci skutkowac
postawieniem w stan likwidagji (art. 114 § 1 pkt 1 pr. spétdz. w zw. z art. 1
ust. 7 u.s.m.). Tak dokladnie wyrazony w ustawie cel pozwala odr6zni¢ spol-
dzielnie mieszkaniowe od innych spétdzielni, a takze spétek handlowych,
ktérych forma prawna nie zostala polaczona z ustawowo zdefiniowanym
celem'.

! Zob. A. Maczynski, Pojecie i charakter prawny przydziatu lokalu spéldzielczego, Rej. 1994, nr 3,
s. 53; tegoz, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP 2002, z. 1, 5. 84; tegoz, Powstanie
odrgbnej wlasnosci lokaliw budynku spotdzielni mieszkaniowej (w:) A. Oleszko (red.), Obrdt nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 106; K. Pietrzykowski, Projektowane zmiany w spdldzielczym prawie
mieszkaniowym, PL 2000, nr 1, s. 69; P. Zakrzewski, Cel spdldzielni, KPP 2005, z. 1, s. 80; E. Boficzak-
-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle nowych przepiséw, Warszawa 2004, s. 25; H. Paulick, Die
eingetragene Genossenschaft als Beispiel gesetzlicher Typenbeschrinkung, zugleich ein Beitrag zur Typenlehre
im Gesellschaftsrecht, Tiibingen 1954, s. 87-98; G. Draheim, Die Genossenschaft als Unternehmungstyp,
Gottingen 1952, s. 77-206.
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Rozdziat 1. Powstanie spétdzielczych stosunkdw lokatorskich

Szczegblng cechg spotdzielni jest rtéwniez sposob, w jaki realizuje ona
postawiony przed nig cel®. Jak stanowi art. 1 ust. 1 u.s.m. nastepuje ono
przez dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub do-
mow jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Niewatpliwie
cel i sposob jego osiagniecia pozostaja w wypadku spétdzielni mieszkanio-
wych w Scistym i zazebiajacym sie zwigzku.

Tak zdefiniowany przez przepisy cel i sposob dziatania spotdzielni
mieszkaniowej przesadza, ze jest ona ustawowo ograniczonym typem
osoby prawnej, co kontrastuje z wystepujaca zwykle w wypadku jednostek
organizacyjnych swobodg celu i sposobu dzialania (art. 59 ust. 1 Konstytu-
cji RP). Spétdzielnia mieszkaniowa miedci si¢ jednak bez watpienia w po-
rzadku konstytucyjnym Rzeczypospolitej Polskiej, co oznacza m.in. nie-
mozno$¢ kwestionowania z konstytucyjnego punktu widzenia rozwiazan
prawnych stanowiacych konsekwencje szczegolnego ksztaltu spétdzielni
(np. zasady cztonek-klient).

Taka, a nie inna forma prawna spéldzielni mieszkaniowej nie pozostaje
bez wplywu na pozycje czlonka ubiegajacego sie o ustanowienie spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Kluczowe w tym
kontekscie jest przyblizenie wskazanych cech spéldzielni mieszkaniowej,
czyli zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonka oraz
sposobu prowadzacego do tego celu.

1.2. Gléwny cel spotdzielni mieszkaniowej i sposob jego
osiagniecia

1.2.1. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonka
i jego rodziny

Gléwnym celem spé6tdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw. Pojeciem ,potrzeb mieszka-
niowych” ustawodawca postuzyt sie¢ w Konstytucji RP (art. 75 ust. 1), ko-
deksie cywilnym (art. 680"), ustawie o wlasnosci lokali (art. 2 ust. 2). Nie

% Zob. A. Maczynski, Pojecie i zakres dzialalnosci spdldzielni mieszkaniowej, Rej. 2003, nr 12, s. 32;
K. Pietrzykowski (w:) E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, t. 4, Warszawa 2007,
s. 510; P Zakrzewski, Cel..., s. 80; M. Bednarek, Prawo do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie,
Warszawa 2007, s. 336; K. Krolikowska, Zasada zwigzania praw do lokalu z czionkostwem w spéldzielni
mieszkaniowej, Warszawa 2009, s. 88.
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1. Spétdzielnia mieszkaniowa jako ustawowy typ osoby prawnej a status prawny czlonka...

jest to raczej okreslenie precyzyjne, ale z pewnoscig pojemne i temu chyba
zawdziecza swoja popularnos¢. Obejmuje ono zapewnienie pomieszcze-
nia czlonkowi spétdzielni wraz z rodzing i stworzenie takich warunkéw
przebywania w nim, jakie sa niezbedne kazdemu cztowiekowi, majac na
uwadze jego duchowa, psychiczna i fizyczng osobowos¢ do prowadzenia
zycia osobistego, rodzinnego, zawodowego i towarzyskiego. Trudno o bliz-
sze wyjasnienie tego okreslenia, zwlaszcza z prawnego punktu widzenia.
Znacznie latwiej jest je podad, jezeli uwzgledni sie sposéb, w jaki potrzeby
te maja by¢ zaspokojone. Jak wiadomo, dokonuje sie to przez dostarczenie
przez spéldzielnie samodzielnych lokali mieszkalnych. Przepisy okreslaja
minimalne warunki, ktérym musi odpowiada¢ taki lokal, aby mozna bylo
uznad, ze spéldzielnia, udostepniajac go czlonkowi wypelnita cigzace na
niej zadanie, tj. zaspokoila jego potrzeby mieszkaniowe’.

Wspdlczesnie znaczenie pojecia ,potrzeb mieszkaniowych” powin-
no by¢ rozumiane szerzej niz na gruncie poprzednio obowiazujacych
ustaw. Zdaje sie ono wychodzi¢ poza sfere przebywania w lokalu miesz-
kalnym i zwigzang z tym samorealizacj¢ czlonka wraz z rodzing i wkracza
na obszar zwigzany z osigganiem korzysci ekonomicznych z faktu bycia
uprawnionym do przebywania w danej przestrzeni. Nalezy zauwazy¢,
ze spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego daje cztonkowi
uprawnienie do wynajecia lokalu (art. 9 ust. 7 u.s.m.), co wykracza poza
waskie rozumienie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez spétdziel-
nie. W przypadku spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ten
ekonomiczny aspekt zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest widoczny
jeszcze wyrazniej i manifestuje si¢ w mozliwosci rozporzadzania prawem
(art. 17%ust. 1 u.s.m.). Pelnie osiaga on w przypadku prawa wlasnosci (art. 21
ust. 1, art. 22 u.s.m.).

Celem spétdzielni mieszkaniowej jest réwniez zaspokajanie innych po-
trzeb czlonka oraz jego rodziny. Niejednoznaczne pojecie ,innych potrzeb”
obejmuje potrzeby towarzyszace przebywaniu w danym pomieszczeniu,
umozliwiajace prowadzenie Zycia osobistego, rodzinnego, zawodowego
i towarzyskiego. W piSmiennictwie wskazywano, ze w odpowiedzi na nie
spoldzielnia moze budowac place zabaw*, prowadzi¢ dziatalno$¢ spoteczna,

3 Zob. ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2006 r. Nr 156,
poz. 1118 z p6zn. zm.), rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 . w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 690 z p6zn. zm.).

4P Zakrzewski, Cel..., s. 85.
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o$wiatowq i kulturalng® oraz ustanawia¢ prawa do lokali o innym prze-
znaczeniu (art. 1 ust. 1 in fine, art. 2 ust. 1 u.s.m.). To odwolanie sie w art. 1
ust. 1u.s.m. do ,innych potrzeb” jest zbyteczne, poniewaz pojecie , potrzeb
mieszkaniowych” jest wystarczajaco obszerne. Natomiast rozr6znienie mie-
dzy lokalem mieszkalnym a lokalem o innym przeznaczeniu jest zbedne,
co utwierdza nas w trafnosci powyzszej konstatacji’.

Majac na uwadze dwa cele spétdzielni, czyli zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych i innych potrzeb czlonka oraz jego rodziny, mozna zapy-
ta¢, ktory z nich ma podstawowe znaczenie. Oczywiscie pierwszy, a drugi
pelni role uzupelniajaca wobec niego. Wskazuja na to pozostale przepisy,
ktore odnosza sie do potrzeb mieszkaniowych. O tym w dalszej czgsci.

Znaczenie ustawowo zdefiniowanego celu spdldzielni przejawia
sie w aspektach pozytywnym i negatywnym. Pierwszy oznacza, ze spol-
dzielnia moze zmierza¢ jedynie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonka i jego rodziny. Drugi oznacza zakaz zaspokajania innych potrzeb
niz wymienione. Przykladowo, spéldzielnia nie moze skoncentrowac sie
na zaspokajaniu potrzeb kredytowych, konsumpcyjnych czy ubezpiecze-
niowych swoich czlonkéw. Takie sprecyzowane normami ius cogens ogra-
niczenie celu spotdzielni nalezy oceni¢ jako korzystne z punktu widzenia
cztonka ubiegajacego sie o zaspokojenie swoich potrzeb mieszkaniowych
przez spoldzielnie. Wykluczone jest bowiem ryzyko prowadzenia przez
spoldzielnie dzialalnosci prowadzacej do osiagniecia innych celow.

® A. Maczynski, Pojecie i zakres dziatalnosci..., s. 33 (autor zdaje si¢ owe inne potrzeby ujmowac
szerzej, wigczajac w jej zakres dzialalnoé¢ spoleczng i oswiatowo-kulturalng; art. 1 § 2 pr. spétdz.);
K. Pietrzykowski (w:) E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego..., t. 4, s. 511.

¢ E. Bonczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 25; K. Pietrzykowski (w:)
E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego..., t. 4, s. 511.

7Zob. E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wlasnosci lokali, Rej. 1994, nr 11, s. 54-55;
R. Strzelczyk (w:) R. Strzelezyk, A. Turlej, Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 72. Rozréznie-
nie miedzy lokalem mieszkalnym i uzytkowym byto krytykowane na gruncie ustawy o wlasnosci
lokali z uwagi na jego nikle znaczenie. W ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych sprowadza sie
ono jedynie do tego, ze lokal o innym przeznaczeniu nie moze by¢ przedmiotem spéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Wydaje si¢ jednak, ze sama nazwa tres¢ tego prawa jest
wystarczajaca gwarancja tego, Ze nie mozna go ustanawia¢ wobec innych niz mieszkalne lokale.
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1.2.2. Dostarczanie cztonkom i ich rodzinom lokali mieszkalnych oraz
skutki ekonomiczne

Artykul 1 ust. 1 u.s.m. wyznacza sposob, w jaki spétdzielnia ma osia-
gac swoj cel. Jest to tzw. bezposredni sposéb zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych czlonka i jego rodziny®. Polega on na dostarczaniu czlonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze
lokali 0 innym przeznaczeniu. Jest to jedyna dopuszczalna metoda, ktéry
ma prowadzic¢ do celu. Mozna jej przeciwstawi¢ tzw. posrednie zaspokaja-
nie potrzeb mieszkaniowych, ktore opiera si¢ na zalozeniu, ze spétdzielnia
dazy do maksymalizacji nadwyzki bilansowej, a nastepnie dokonuije jej po-
dziatu miedzy cztonkéw, z ktérych to sum cztonkowie nabywaja prawa do
lokali na wolnym rynku. W ten sposéb spétdzielnia wspierataby posrednio
zaspokajanie potrzeb swoich czlonkéw. Na marginesie nalezy zauwazy¢,
ze taki spos6b wsparcia wspolnikéw wystepuje powszechnie w wypadku
spotek handlowych.

Artykut 1 ust. 1 u.s.m. w czesci, w ktdrej jest mowa o ,dostarczaniu
lokali” jest nieprecyzyjny. Z dalszej czesci ustawy wynika, ze zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych czlonka ijego rodziny nastepuje na podstawie
umoéw o budowe lokalu, a nastepnie o ustanowienie spétdzielczego lo-
katorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 10 ust. 1-2, art. 9 ust. 1
u.s.m.). W konsekwengji ich zawarcia czlonek nabywa prawo podmiotowe
wzgledem lokalu mieszkalnego’.

W tym miejscu mozna sig pokusié o szersze spojrzenie na model, ktory
pozwala spétdzielni zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe swoich cztonkéw
iich rodzin. Jak wiadomo bazuje on na tzw. bezposrednim zaspokajaniu,
polegajacym na ustanawianiu prawa do lokalu mieszkalnego, na co wska-
zuje nie tylko art. 1 ust. 2 pkt 1-3 u.s.m., ale takze przepisy, w ktorych jest
mowa o spéldzielczym prawie do lokalu (art. 9 ust. 1 u.s.m.) oraz prawie
wiasnosci lokalu (art. 21 ust. 1 u.s.m.). Srodkami stuzacymi osiagnieciu po-
zadanego efektu sa kolejno zawierane umowy — najpierw o budowe lokalu

8O tzw. poparciu poérednim i bezposrednim byla mowa w nauce niemieckiej - H. Paulick, Das
Recht der eingetragenen Genossenschaft. Ein Lehr- und Handbuch, Karlsruhe 1956, s. 51; S. Wréblewski,
Ustawa o spotdzielniach z dnia 29 pazdziernika 1920 Dz. Ust. N. 111 Poz. 733 wraz z rozporzqdzeniami
wykonawczemi, Krakéw 1921, s. 3-4.

? Por. A. Maczynski, Pojecie i zakres dziatalnosci..., s. 37. Pod rzagdem dawnego prawa m.in.:
W. Chrzanowski, Prawo do domu jednorodzinnego w spdtdzielniach budownictwa mieszkaniowego, Warsza-
wa 1977, s. 29; J. Ignatowicz (w:) M. Gersdorf, ]. Ignatowicz, Prawo spdldzielcze. Komentarz, Warszawa
1985, s. 340.
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(art. 10, 18 u.s.m.), a nastepnie umowa kreujaca pozadane przez czlonka
prawo podmiotowe (art. 9 ust. 1, art. 21 ust. 1 u.s.m.). Model ten zostal Scisle
wyrazony w przepisach ius cogens i opiera sie na kilku elementach.

W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych spéldzielnia moze za-
wiera¢ jedynie umowy przewidziane w ustawie, ktérych postanowienia nie
mogga sprzeciwiac sie przepisom bezwzglednie wiazacym, wyznaczajacym
tre$¢ tych uméw (art. 9, 10, 18 u.s.m.). Potrzeby mieszkaniowe mogg by¢
zaspokojone jedynie w drodze ustanawiania praw podmiotowych na rzecz
cztonkéw. Ich typy zostaly przewidziane w ustawie. Sa nimi spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego i prawo odrebnej wlasnoéci
lokalu. Przedmiotem pierwszego z wymienionych praw moze by¢ tylko
lokal mieszkalny, a drugiego — rowniez lokal uzytkowy. Dom jednorodzin-
ny moze by¢ jedynie przedmiotem prawa wlasnosci. Innych typéw praw,
takich jak np. uzytkowanie, stuzebnos¢ osobista, spétdzielnia nie moze
ustanawiac na rzecz cztonkéw w ramach dziatalnosci gospodarczej stuzacej
realizacji jej celu. Dotyczy to réwniez prawa najmu'.

Statut spétdzielni okreéla, ktorg dzialalno$¢ prowadzi spétdzielnia
sposroéd wymieniowych w art. 1 ust. 2i 3 u.s.m. MozZe sie ona zatem ogra-
niczy¢ do niektérych z nich™. Decyzja ta bedzie wplywac (do pewnego
stopnia) na to, jakie prawa do zajmowanych lokali beda mogly przystugiwac
cztonkom. Przykladowo, przyjecie za przedmiot dziatalnosci spétdzielni
budowania lub nabywania budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlon-
kéw spoldzielczych lokatorskich praw do lokali mieszkalnych oznacza, ze
potrzeby mieszkaniowe cztonkéw beda mogly zosta¢ zaspokojone jedynie
przez ustanowienie na ich rzecz wskazanego wyzej typu prawa, a zatem
w ograniczonym zakresie. Jednak jego nabycie otwiera cztonkowi mozli-
wos¢ zaspokojenia swoich potrzeb za pomocg pozostatych wystepujacych

10 Por. A. Maczynski, Powstanie odrebnej wlasnosci..., s. 95.

I Por. odmienna ocene R. Dziczek, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdw
i wnioskdw sgdowych, Warszawa 2009, s. 113; A. Gola, L. Myczkowski, Ochrona praw lokatoréw. Dodatki
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 141; K. Krzekotowska, Prawo spéldzielcze z komentarzem,
Bielsko-Biata 2003, s. 104; M. Bednarek, Ustawowy model spétdzielczosci mieszkaniowej. Podstawowe
koncepcje i konstrukcje normatywne, KPP 2009, z. 4, s. 966. Inng sprawg jest natomiast ustalenie de lege
ferenda katalogu praw, za pomoca ktérych spéldzielnia moglaby zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe
czlonkéw. Najem wydaje sig by¢ tu oczywistym kandydatem. Jednak ze zmianami w tym zakresie
wigzalyby sie inne zmiany, np. dotyczace zasad finansowania budowy lokali mieszkalnych. Wykracza
to poza zakres prowadzonych tu rozwazan.

12Za pierwszym pogladem opowiada sie K. Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2010, s. 86; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003. s. 326. Odmiennie
A. Maczynski, Pojecie i zakres dzialalnosci..., s. 40-41.
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w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych typéw praw: spétdzielcze-
go wlasnosciowego prawa do lokalu i prawa odrebnej wlasnosci lokalu.
Jest tak, poniewaz czlonek moze zadac przeksztalcenia ,prawa stabszego”
w ,prawo silniejsze” (art. 12 u.s.m., art. 6 u.z.u.s.m.09). Spétdzielnia nie
moze sie na tym etapie uchyli¢ od wymaganego przez czlonka sposobu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nawet jezeli jej statut nie przewi-
duje np. prowadzenia dzialalnosci obliczonej na budowanie budynkéw
w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej wlasnosci lokali (pomijam
sytuacje, w ktorej przepisy tego zakazuja —art. 12! u.s.m.). Uprawnienie do
przeksztalcenia przystugujacego czlonkowi prawa nie moze by¢ wylaczone
przez postanowienia statutu'.

Ustanawianie na rzecz cztonkéw praw do lokali jest najwazniejszym
sposobem pozwalajacym zaspokoi¢ ich szeroko rozumiane potrzeby miesz-
kaniowe. Nie jest on jednak jedyny. Spétdzielnia moze wyjs¢ im naprzeciw,
udzielajac pomocy w prowadzonej przez nich budowie doméw jednoro-
dzinnych i budynkéw mieszkalnych (art. 1 ust. 2 pkt 4 u.s.m.). W przeci-
wienistwie jednak do omawianych wyzej sposobéw, ustawa nie okresla, co
rozumie przez t¢ pomoc (np. porady inwestycyjne, dokonanie kalkulagji
kosztéw budowy, oddanie do uzycia maszyn) ani co ma stanowi¢ podsta-
we prawng jej udzielenia. Zagadnienia te powinny zosta¢ uregulowane
w statucie (art. 8 u.s.m.).

Wystepujacy w spéldzielni wyrazony w przepisach bezwzglednie
wigzacych tzw. bezposredni sposéb zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
nie pozostaje bez wplywu na pozycje prawna czlonka ubiegajacego sie
o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkal-
nego. Jest on generalnie korzystny dla niego. Chroni go bowiem przed
niebezpieczenstwem niekorzystnych z jego punktu widzenia arbitralnych
decyzji spéldzielni, gwarantujac stabilnos¢ i bezpieczenistwo.

Po raz kolejny nalezy sie odwota¢ do celu spétdzielni i sposobu jego
osiagniecia, aby uchwyci¢ ekonomiczne konsekwencje dziatalnosci sp6t-
dzielni, majace znaczenie z punktu widzenia czlonka. Spétdzielnia nie
prowadzi dziatalnosci zorientowanej na realizacje swoich wlasnych ce-
16w, a tylko taka, ktora jest zdeterminowana potrzebami cztonkéw. Celem
spoldzielni jest jedynie wsparcie cztonkéw w dazeniu do zaspokajania ich
potrzeb mieszkaniowych. Spetnia wigc ona wobec nich funkcje pomocni-

13 Por. A. Maczynski, Pojecie i zakres dzialalnosci..., s. 40; J. Ignatowicz (w:) M. Gersdorf, J. Igna-
towicz, Prawo spdldzielcze..., Warszawa 1985, s. 344.
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cza, uzupelniajaca. Mowiac obrazowo jest ich ,przedtuzona reka”, dzieki
ktérej moga oni osiggnac¢ i zaspokoi¢ swoje potrzeby mieszkaniowe. Bez
pomocy spdldzielni nie byliby prawdopodobnie w stanie tego uczyni¢ lub
przyszloby im to z wiekszymi trudnosciami.

Wspomniany pomocniczy charakter spétdzielni nie wyraza sie jedy-
nie w prowadzeniu dzialalno$ci nakierowanej na zaspokajanie potrzeb
cztonkéw, ale wplywa réwniez na sposéb, w jaki zostang one zaspokojone.
Abstrahujac nieco od ujecia prawnego trzeba zauwazy¢, ze spéidzielnia
jest zlozona z czlonkéw i réwnoczesnie jej dziatalnos¢ jest nakierowana
na ich wsparcie. Sa oni jej udzialowcami i beneficjentami. W uproszczeniu
mozna stwierdzi¢, ze maja tzw. podwdjna pozycje w spéldzielni. Wywiera
to znaczacy wplyw na warunki finansowe, na jakich spétdzielnia dostarcza
czlonkom lokale mieszkalne. Cztonkowie ponosza jedynie koszty zwigzane
z budowa lokali mieszkalnych (art. 10 ust. 2 u.s.m.), ich pézniejszym utrzy-
maniem i eksploatacja (art. 4 ust. 1) oraz koszty wynikajace z dziatalnosci
spolecznej, oswiatowej i kulturalnej prowadzonej przez spéidzielnie (art. 4
ust. 5u.s.m.). Innymi stowy ,cena” lokali mieszkalnych dostarczanych przez
spoldzielnie oraz ich utrzymanie i eksploatacja nie moze by¢ powieksza-
na o marze zysku (narzut) spotdzielni (art. 1 ust. 1', art. 6 ust. 1 u.s.m.).
Dochodze do wniosku, ze spétdzielnia zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
czlonkéw przez dostarczanie im samodzielnych lokali mieszkalnych po
kosztach ich wybudowania, a nastepnie eksploatacji i utrzymania (art. 6
ust. 1u.s.m.). Z punktu widzenia ekonomicznego wywoluje to dla cztonka
donioste konsekwencje. Polegaja one na tym, ze dzieki temu czlonek moze
zaoszczedzi¢ czes¢ wydatkow przeznaczonych na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych, co oczywiscie jest korzystne dla niego. Jezeli zatem chcie-
libySmy poszukiwa¢ wymiernych korzysci finansowych, ktére spétdzielnia
przynosi czlonkowi, musieliby$my je ocenia¢ z perspektywy czlonka, ktory
korzysta z jej ustug.

Powyzsze wnioski potwierdza art. 1 ust. 1' u.s.m., dodany przez art. 1
u.z.u.s.m.09, ktéry stanowi: ,Spétdzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢
korzyéci majatkowych kosztem swoich cztonkéw, w szczeg6lnosci z tytutu
przeksztalcen praw dolokali”. Wspomniany przepis jest usytuowany tuz po
art. 1 ust. 1 u.s.m. statuujacym podstawowy cel spétdzielni. Ta okolicznos¢
wraz z innymi prowadzi do wniosku, Ze art. 1 ust. 1' u.s.m. trzeba odnosi¢
jedynie do tych obszaréw dzialalnosci gospodarczej spétdzielni, ktére stuza
realizacji jej gléwnego celu — zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych oraz
innych potrzeb czlonka ijego rodziny. Jak wiadomo, jest to dzialalnos¢
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inwestycyjna, polegajaca na budowie lub nabywaniu budynkéw, podej-
mowana w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw praw do lokali oraz ad-
ministrowania istniejacymi zasobami mieszkaniowymi (art. 1 ust. 2 pkt 1,
213, ust. 3 u.s.m.). Jak dobitnie wyraza to art. 1 ust. 1' u.s.m., spétdzielnia
prowadzac te dzialalno$¢ na rzecz cztonkéw nie moze osiagac ich kosztem
korzysci (przychodéw). Zatem w znacznej czesci art. 1 ust. 1' u.s.m. wyraza
w inny sposoéb to, co wynika z art. 4 ust. 1, art. 9 ust. 1, art. 10 ust. 2 u.s.m.
Pierwszy przepis formuluje zakaz osiagania korzysci majatkowej, a kolejne
z wymienionych nakaz udostepniania cztonkom towaréw i ustug spét-
dzielni po ,cenach” niepowiekszonych o marze zysku (narzut). Nowos¢,
ktora przynosi art. 1 ust. 1' u.s.m. polega na tym, Ze wspomniany zakaz
osiggania korzysci kosztem czlonkéw zostat obecnie natozony na ten sposéb
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonka i jego rodziny, ktéry polega
na przenoszeniu prawa wlasnosci lokalu i ustanawianiu spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (art. 12 u.s.m., art. 6 u.z.u.s.m.09).

Natomiast art. 1 ust. 1' u.s.m. nie ma zastosowania do innej dziatal-
nosci gospodarczej spotdzielni, stuzacej realizacji celu ubocznego, o ktorej
mowa w art. 1 ust. 2 pkt 5, ust. 5-6 u.s.m. (bedzie o niej mowa nizej). Nawet
zatem, jezeli adresatem oferowanych w ramach tej dziatalnosci ustug bedzie
czlonek, to bedzie on taktowany tu jak osoba trzecia, w zwiazku z czym
regula wyrazona w art. 1 ust. 1' u.s.m. nie bedzie miata tu zastosowania.

Watpliwosci moze budzi¢ to, czy art. 1 ust. 1! u.s.m. znajduje zastoso-
wanie do dziatalnosci spétdzielni stuzacej zaspokajaniu innych niz miesz-
kaniowe potrzeb (art. 1 ust. 1 u.s.m.)? Na wspomniane pytanie nalezy od-
powiedzie¢, co do zasady, twierdzaco. Jednak wspomniane inne potrzeby
nalezy pojmowaé w waski sposob. Z reguly zatem taka dziatalno$¢ spéi-
dzielni, jak np. dostarczanie czlonkom Internetu czy zapewnienie miejsc
parkingowych, bedzie inng dzialalnoécia gospodarcza spétdzielni (art. 1
ust. 2 pkt 5, ust. 5-6 u.s.m.). Zatem, nawet jezeli bedzie ona (w czesci lub
catkowicie) adresowana do czlonkéw, to sa oni w ramach tej dzialalnosci
traktowani jak osoby trzecie i nie znajdzie wobec nich zastosowania reguta
zart. 1 ust. 1' u.s.m. Niewatpliwie jednak ostateczna odpowiedz nie moze
by¢ udzielona bez uwzglednienia postanowien zawartych w tresci statutu
(por. art. 8 u.s.m.), ktéry powinien rozstrzyga¢, czy dana dzialalno$¢ ma
stuzy¢ realizacji celu gléwnego czy ubocznego spétdzielni.
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1.3. Zakres podmiotowy zaspokajania przez spoldzielnie
mieszkaniowa potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
czlonka i jego rodziny

1.3.1. Zasada czlonek-klient

Zart. 1 ust. 1 u.s.m., formutujacego cel spétdzielni wynika, Ze zaspo-
kaja ona potrzeby mieszkaniowe czlonkéw iich rodzin. Dalsze przepisy,
bedace rozwinieciem art. 1 ust. 1 u.s.m., jako beneficjenta zawieranych
umoéw i powstajacych praw wymieniajg zasadniczo czlonka (art. 1 ust. 2
pkt1, 213, art. 10 ust. 1, art. 9 ust. 1 u.s.m.)™. Tym samym potwierdzaja
one obowigzywanie na gruncie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
zasady cztonek-klient. Od strony negatywnej wspomniana zasada oznacza,
ze osoby nienalezace do spéldzielni nie moga zaspokoi¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych na zasadach zastrzezonych dla cztonkéw (por. art. 1 ust. 17,
ust. 2 pkt 5 u.s.m.). Naruszenie zasady czlonek-klient powoduje niewazno$¢
umowy o budowe lub o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego (art. 101 art. 9 ust. 1 u.s.m. w zw. z art. 58 § 1 k.c.).
Doznaje ona wyjatkéw wobec malzonka cztonka, co bedzie przedmiotem
rozwazan, podobnie jak sposob, w jaki spoldzielnia zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe i inne rodziny cztonka.

Cztonkiem spéldzielni moze zosta¢ osoba fizyczna, chocby nie miala
lub miata ograniczona zdolno$¢ do czynnosci prawnych oraz osoba prawna
ijednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna, ktérej ustawa przy-
znaje zdolnos¢ prawng (art. 3 ust. 113 u.s.m., art. 33' § 1 k.c.). Powstaja
watpliwosci, czy taki katalog czlonkéw spétdzielni odpowiada zalozeniom
aksjologicznym, na ktérych wspiera sie ruch spétdzielczy. Idea obecng we
wszystkich zréznicowanych nurtach spétdzielczosci byto i nadal pozostaje
stuzenie potrzebom oséb niezamoznych. W tym kontekscie dostarczanie
przez spéldzielnie osobom prawnym ijednostkom organizacyjnym bez
osobowosci prawnej, ale ze zdolnodcia prawng, w szczegolnosci spétkom
handlowym, lokali na takich samych zasadach jak osobom fizycznym jest

14 Zob. A. Maczynski, Pojecie i charakter prawny..., s. 56; E. Bonczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie
mieszkaniowe w swietle..., s. 25; K. Pietrzykowski (w:) E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego..., t. 4,
s. 510-511; J. Pisulinski, Czlonkostwo w spdtdzielni mieszkaniowej (wybrane zagadnienia), Cz. I, M. Praw.
2003, nr 3, s. 106; . Zakrzewski, Cel..., s. 83; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 323; M. Bednarek, Prawo
do mieszkania w konstytucji..., s. 336; tejze, Ustawowy model..., s. 941 n.; J. Ignatowicz (w:) M. Gersdorf,
J. Ignatowicz, Prawo spdldzielcze..., Warszawa 1985, s. 382.
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niezrozumiale, zwlaszcza ze w $wietle aktualnie obowiazujacych przepisow
spoldzielnie mogg im je oferowac na zasadach komercyjnych (art. 1 ust. 2
pkt 5 u.s.m.), co odbywa sie z korzyscig dla cztonkéw spétdzielni. Jedno-
cze$nie nie mozna zapomina¢ o gwarantowanej w Konstytucji RP wolnosci
zrzeszania sie (art. 58). Zakaz przystapienia do spéidzielni skierowany do
os6b prawnych i jednostek organizacyjnych bez osobowoéci prawnej, ale
ze zdolnosciag prawng méglby zosta¢ uznany za sprzeczny z art. 58 Kon-
stytucji RP. Z tych powodéw art. 3 ust. 3 u.s.m. nie wyklucza przystapie-
nia do spétdzielni innych niz osoby fizyczne podmiotéw. W mojej ocenie
pozytywna decyzja sp6tdzielni w tym wzgledzie nie powinna by¢ czesto
podejmowana. Wyjatkowos¢ potozenia w spétdzielni mieszkaniowej czton-
ka, ktérym jest osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej, ale ze zdolnoscig prawng wynika réwniez z faktu, ze
w ich wypadku nie mozna méwi¢ o potrzebach mieszkaniowych®. Usta-
wodawca, dostrzegajac te okoliczno$c stusznie zakazal ustanawiania na ich
rzecz spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 3
ust. 3 u.s.m.).

Wyjatek od zasady czlonek-klient jest przewidziany w art. 9 ust. 5
u.s.m., zgodnie z ktorym spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego moze naleze¢ do malzonkow, chocby tylko jeden z nich byt czlonkiem
spotdzielni'®. O powstaniu miedzy matzonkami wspdlnosci spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego rozstrzyga kodeks rodzinny
i opiekuniczy (art. 311 n. k.r.o.)”. W 4cisle ograniczonym zakresie nastapilo
zréwnanie sytuacji prawnej malzonka dotyczace zasad zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych z tg, jaka ma czlonek spétdzielni. Przepisy wzmac-
niaja pozycje malzonka czlonka, przyznajac mu roszczenie o przyjecie
w poczet czlonkow spéidzielni (art. 3 ust. 2 u.s.m.).

15 K. Pietrzykowski, Prawo spdtdzielcze. Komentarz do zmienionych przepiséw, Warszawa 1995,
s. 183; A. Maczynski, Najem lokalu w budynku spétdzielni mieszkaniowej (w:) Z. Banaszczyk (red.),
Prace z prawa prywatnego. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego Janusza Pietrzykowskiego, Warszawa 2000,
s. 173; tegoz, Pojecie i zakres dzialalnosci..., s. 32.

1 Jeszcze dalsza koncesje w tym wzgledzie czynig przepisy odnoszace si¢ do prawa odrebnej
wlasnosci lokalu, ktérego ustanowienie moze nastapi¢ na rzecz matzonkéw albo oséb wskazanych
przez czlonka spéltdzielni (art. 21 ust. 2 u.s.m.).

17 Zob. szerzej M. Nazar, Matzeriska wspdlnos¢ spitdzielczych praw do lokali mieszkalnych, KPP
2003, z. 2,'s. 3881 n.; M. Sladkowski, Prawo do lokalu mieszkalnego jako przedmiot stosunkdw majgtkowych
pomigdzy matzonkami, Warszawa 2008, s. 128 i n.; P Zakrzewski, Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
matzonkdw przez spoldzielni mieszkaniowq (w:) J. Pisulinski, I. Krasnicka (red.), Prawo cywilne, Warszawa
2008,s.911in.
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1.3.2. Rodzina czlonka

Zakres podmiotowy zaspokajania przez spétdzielnie potrzeb miesz-
kaniowych i innych potrzeb jest ujety szeroko. Z art. 1 ust. 1 u.s.m. wynika,
ze sa nim objeci czlonkowie oraz ich rodziny. Rozwigzanie to nie wystepuje
w spoéldzielniach innego rodzaju. Przykladem sg spéldzielcze kasy oszczed-
nosciowo-kredytowe (art. 3 ust. 1 u. SKOK) i spéldzielnie pracy (art. 181
pr. spoldz.), ktére oferujg ustugi i Swiadczenia tylko swoim cztonkom, a nie
ich rodzinom. To szczegélne rozwiazanie, spotykane w przypadku spot-
dzielni mieszkaniowych (art. 1 ust. 1 u.s.m.), wynika z jednej strony ze
znaczenia rodziny w zyciu spolecznym, a z drugiej z charakteru dobr, ktére
sa przez nie dostarczane. Mieszkanie stanowi materialny fundament funk-
cjonowania rodziny i realizowania typowych dla niej zadan spolecznych.

Pojecie ,rodziny” zawarte w art. 1 ust. 1 u.s.m. nie jest wyjasnione.
Majac na uwadze pozostale przepisy mozna przyja¢, ze w ustawie o spot-
dzielniach mieszkaniowych termin ten oznacza w zasadzie tzw. wielka
rodzine skupiajaca nie tylko rodzicéw iich dzieci (zob. np. art. 3 ust. 2,
art. 9 ust. 5, art. 13 ust. 1 u.s.m.), ale rowniez szerszy krag krewnych (por.
art. 2 ust. 5 u.s.m.). Przy czym znaczenia pojecia ,rodziny” wystepujacego
w art. 1 ust. 1 u.s.m. nie mozna przecenia¢, poniewaz w dalszej czesci usta-
wa nie postuguje si¢ nim, ale odwoluje sie do jej poszczegdlnych czlonkéw,
przede wszystkim matzonka, rzadziej dzieci i innych oséb bliskich (art. 2
ust. 5, art. 15 ust. 112 u.s.m.).

Artykut 1 ust. 1 u.s.m. stanowi, Ze potrzeby mieszkaniowe i inne po-
trzeby rodzin czlonkow sa zaspokajane w takim sam sposéb, jak w przy-
padku cztonkéw, czyli przez dostarczenie samodzielnych lokali, doméw
jednorodzinnych lub lokali o innym przeznaczeniu. Niewatpliwie potrze-
by mieszkaniowe iinne potrzeby czlonka irodziny splataja sie ze soba
z uwagi na istniejace miedzy skupionymi w rodzinie osobami zwigzki ma-
nifestujace si¢ m.in. wsp6lnym przebywaniem i prowadzeniem wspélnego
gospodarstwa domowego. Dostarczenie mieszkania czlonkowi oznacza
nie tylko zado$¢uczynienie jego potrzebom mieszkaniowym, ale réwniez
potrzebom mieszkaniowym jego rodziny. Rozpatrujac jednak zastang sytua-
cje z punktu widzenia przystugujacych adresatom normy prawnej praw
podmiotowych trzeba zaznaczy¢, Ze tylko czlonek (ewentualnie wspélnie
z malzonkiem — zob. art. 9 ust. 5 u.s.m. w zw. z art. 31, 32 k.r.o.) jest strong
umoéw o budowe i ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, a w konsekwencji jedynie on nabywa wymienione
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prawo. Jest rowniez jego wylacznym dysponentem, co daje mu np. moz-
nos¢ nieskrepowanego wolg innych zrzeczenia si¢ go. Osobom skupio-
nym w rodzinie przystuguje tzw. pochodny rodzinno-prawny tytut do
uzywania mieszkania, ktérego zrédlem moga by¢ wiezy malzenskie lub
obowiazek alimentacyjny® (art. 28' oraz 1281 n. k.r.0., zob. art. 7 ust. 1 zdanie
pierwsze u.s.m.). Poniewaz uprawnienie to nie wynika z przepiséw ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, nie bedzie stanowi¢ przedmiotu naszych
dalszych zainteresowan. Nalezy zauwazy¢, ze wyjatkowo zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych tylko jednego z czlonkéw rodziny — matzonka
moze sie dokona¢ w drodze udostepnienia praw do lokali, ktére beda na-
leze¢ do matzonkéw.

Wykonywanie przystugujacych cztonkowi spéidzielni oraz cztonkom
jego rodziny uprawnien nie prowadzi w Zadnym razie do ich kolizji. Naste-
puje ono na réznigcych sie obszarach. Sytuacja prawna, w ktorej znajduje
sie czfonek spétdzielni nie doznaje zatem zadnego ograniczenia z uwagi na
konieczno$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jego rodziny.

Majac na uwadze pozostale przepisy mozna wysuna¢ poglad, ze za-
spokajanie potrzeb mieszkaniowych rodziny czlonka polega réwniez na
zabezpieczeniu i utrzymaniu zastanej sytuacji lokalowej rodziny w wy-
padku, gdy przystugujace cztonkowi spéldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego wygasto, co moze by¢ spowodowane przez rézne
zdarzenia prawne. Jest to przede wszystkim konsekwencja ograniczonej
do wspétmatzonka podzielnosci spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego i jego niedziedzicznoéci.

Przewidziane w ustawie rozwigzania stuza w pierwszym rzedzie
wzmocnieniu pozycji malzonka czlonka spétdzielni. Nalezy tu wymieni¢
wspomniane juz przepisy, ktore przewiduja, ze spoltdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego bedzie naleze¢ wspdlnie do malzonkéw,
co pozwala drugiemu z nich domagac si¢ przyjecia do spétdzielni na pod-
stawie art. 3 ust. 2 u.s.m. Jezeli wspomniane prawo przystuguje obojgu
malzonkom, uchwata o jego wygasnieciu moze dotyczy¢ jednego lub
obojga maltzonkéw (art. 11 ust. 1* u.s.m.). Natomiast w wypadku ustania

8T Smyczynski (w:) T Smyczynski (red.), System prawa prywatnego. Prawo rodzinne i opiekuricze,
t. 11, Warszawa 2009, s. 219-220; M. Nazar, Matzeriska wspdlnosc spétdzielczych..., s. 346; J. Ignatowicz
(w:) M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spéldzielcze..., Warszawa 1985, s. 376; M. Sychowicz (w:) K. Pia-
secki (red.), Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, Warszawa 2006, s. 135-137; A. Bieranowski,
Koncepcja mieszkania rodzinnego jako przedmiotu szczegolnej i kompleksowej ochrony prawnej (w:) E. Drozd,
A. Oleszko, M. Pazdan (red.), Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego
ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi Sztykowi, Kluczbork 2007, s. 211 n.
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malzefistwa spowodowanego jego uniewaznieniem, rozwodem (art. 13
ust. 1 zdanie pierwsze u.s.m.) lub $miercig jednego z malzonkéw (art. 14
ust. 1 zdanie pierwsze u.s.m.), przypadnie ono (na podstawie umowy lub
orzeczenia sadu w pierwszej sytuacji lub z mocy prawa — w drugiej) byle-
mu wspdimalzonkowi. Przy czym, jezeli nie byt on dotychczas cztonkiem
spoldzielni, przystuguje mu roszczenie o przyjecie (art. 13 ust. 1 zdanie
drugie, art. 14 ust. 1 zdanie drugie u.s.m.).

Jezeli spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygaslo,
dzieciom czlonka i innym osobom bliskim moze przystugiwac zadanie za-
warcia umowy o budowe lub ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego i przyjecia do spétdzielni (art. 15 u.s.m.).
Zagadnienia te beda szczegblowo oméwione w dalszej czesci pracy.

Whioski, jakie ptyng z powyzszych rozwazan pozwalaja podwazy¢
zasadno$¢ dalszego utrzymania odwolania do zaspokajania potrzeb ro-
dziny w art. 1 ust. 1 u.s.m. Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych nie
przewiduje obecnie szczegélnych sposobéw zaspokajania tych potrzeb
i poszukujac ich trzeba sie odwota¢ do przepiséw ogélnych. O ile zatem
takie odwolanie byto uzasadnione na gruncie ustawy — Prawo spétdzielcze,
ktora przewidywala szczegdlne rozwigzania dotyczace powstania wspdlno-
$ci spotdzielczych praw do lokalu mieszkalnego (art. 215§ 1 pr. sp6tdz.), to
wraz z ich usunieciem upadt sens odwolywania sie w celu spétdzielni do
rodziny czfonka. Obecnie takie odwolanie jest uzasadnione tylko z uwagi
na rozwigzania zawarte w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych,
umozliwiajace cztonkom zachowanie istniejacej sytuacji prawnej w zakresie
korzystania z lokali (art. 15 u.s.m.). Nalezy mie¢ jednak na uwadze, Ze sa one
substytutem dziedziczenia spéldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Przyznanie temu prawu cechy dziedzicznosci spowoduje,
ze szczegodlne regulacje chronigce rodzine czlonka stang sie zbedne, co
bedzie mialo wplyw na zasadnoé¢ utrzymania odwotania sie do pojecia
,rodzina” w art. 1T ust. 1 u.s.m.

1.4. Cel uboczny spéltdzielni mieszkaniowej

Wyzej zostal przedstawiony najpierw gléwny cel spétdzielni, pole-
gajacy na zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonka
ijego rodziny, a nastepnie sposéb, w jaki spéldzielnia ma go realizowac¢
oraz wywolane nim konsekwencje ekonomiczne. Ustawa o spétdzielniach
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mieszkaniowych dostarcza podstaw do wyréznienia ubocznego celu sp6t-
dzielni, ktérym jest dazenie do osiggania przychodéw (zob. art. 5 ust. 2,
art. T ust. 2 pkt 5, ust. 31 6 u.s.m.)”. Beda one wynikiem wiasnej dzialalno-
$ci gospodarczej, ktéra moze by¢ prowadzona przez spéldzielnie w $cisle
wyznaczonych ramach. Nie ma ona zatem swobody w jej wyborze, przy-
kltadowo niedopuszczalne jest zajmowanie sie sprzedaza artykuléw spo-
zyweczych. Jak stanowi art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m. przedmiotem dziatalnodci
gospodarczej spétdzielni moze by¢ budowanie lub nabywanie budyn-
kéw, a nastepnie wynajmowanie lub sprzedaz znajdujacych sie w tych
budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu osobom
trzecim. Z kolei art. 1 ust. 5 u.s.m. daje spétdzielni mozliwoé¢ zarzadzania
nieruchomodciami niestanowigcymi jej mienia lub mienia jej cztonkéw
na podstawie umowy zawartej z wlascicielem (wspoétwlascicielami) tej
nieruchomodci. Zestawienie powyzsze jest rozszerzane przez art. 1 ust. 6
u.s.m., ktéry przewiduje, ze spéldzielnia moze prowadzi¢ inng dzialalnos¢
gospodarcza (niz wymieniona w art. 1 ust. 2-3 u.s.m.), jezeli pozostaje ona
bezposrednio zwigzana z realizacja celu, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1
u.s.m.” Przyktadowo, spéldzielnia przyjmujac odpowiedni zapis w statucie
moglaby rozszerzy¢ zakres swojej dziatalnosci na dostarczanie cztonkom
Internetu.

Dziatalno$¢ gospodarcza spotdzielni, ktéra realizuje cel uboczny, jest
prowadzona wedlug odmiennych zasad w poréwnaniu do tej zmierzaja-
cej do osiggniecia celu gléwnego. Nalezy zacza¢ od zaznaczenia, ze w tej
sferze spoldzielnia rowniez oferuje uslugi, np. zarzadzanie nieruchomoscia
(art. Tust. 5 u.s.m.) i produkty (art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m.). Podstawe prawna
tworza tu umowy, np. sprzedazy, najmu czy zarzadzania nieruchomoscia,
a nie statut spétdzielni i oparte na nim uchwaly. Sa one kierowane przede
wszystkim do osob niebedacych cztonkami spéldzielni, ale nawet jezeli

P Zakrzewski, Cel..., s. 86; M. Bednarek, Ustawowy model..., s. 960; wyrok TK z dnia 15 lipca
2009 r., K 64/07, OTK ZU 2009, nr 7A, poz. 110.

% Ograniczenie to uwazam za niefortunne z dwéch powodoéw. Po pierwsze jest nieprecyzyjne.
W istocie nie chodzi w nim o zwigzek z celem spéldzielni - zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
czlonka, a raczej o ograniczenie dzialalnosci gospodarczej spétdzielni do obszaréw zwigzanych
z szeroko rozumianym budownictwem. Sadze jednak, ze w takim ksztalcie jest ono réwniez pozba-
wione sensu. Trudno bowiem uzna¢, ze w praktyce spéldzielnia mieszkaniowa bedzie prowadzi¢
inng niz budowlano-mieszkaniowq dzialalnos¢ gospodarcza. Jezeli jednak z taka nietypowa sytuacja
mieliby$my do czynienia, to nie wywoluje ona dla czlonka zadnego zagrozenia, poniewaz przychody
z niej sa przeznaczane na cele z art. 5 ust. 2 u.s.m. Ograniczeniu zakresu dzialalnosci gospodarczej
spoldzielni mieszkaniowej powinien podlega¢ ten obszar dzialalnosci, w ramach ktérego zmierza
ona do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlonka i jego rodziny (por. art. 1 ust. 1-4 u.s.m.).
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beda wsrdéd nich ci ostatni, to beda oni w tym wypadku traktowani jakby
nie nalezeli do spétdzielni. Spéldzielnia nie jest ograniczona w zaden sposéb
przy kalkulacji ceny swojej oferty, w szczeg6Inosci nie musi i nie powinna
ustalac¢ jej w taki sposéb, aby odpowiadala ona ponoszonym przez nia
kosztom. Przeciwnie, moze nadawac jej ceny, kierujac sie wycena rynkowa
podobnych débr i ustug.

Konsekwencja prowadzenia takiej dzialalnosci przez spéidzielnie
bedzie pojawienie sie przychodéw (art. 5 ust. 2 u.s.m.). W zwiazku z nimi
pojawiaja sie dwa zagadnienia. Po pierwsze, czy spoldzielnia mieszkanio-
wa, prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza zmierzajaca do osiagniecia celu
ubocznego, moze dazy¢ do maksymalizacji uzyskiwanych w jej wyniku
przychodéw oraz, po drugie, jakie skutki wywrze to na realizacje przez nig
celu glownego, czyli zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
czlonkai jego rodziny? Odpowiedzi na pierwsze pytanie nalezy poszukiwac
wart. Sust. 2iart. 6 ust. 1 u.s.m. Z art. 5 ust. 2 u.s.m. nie wynika zakaz daze-
nia do osiagniecia przychodéw. Wiecej uwagi nalezy poswieci¢ art. 6 ust. 1
u.s.m. W pewnym stopniu stanowi on kontynuacje art. 208 § 4 pr. sp6tdz.,
ktory stal sie podstawa do sformutowania tzw. zasady bezwynikowej dzia-
talnodci spoétdzielni mieszkaniowej, wedlug ktorej ,dzialalnos¢ ta nie jest
obliczona na osigganie nadwyzki bilansowej (zysku); dochody spétdzielni
mieszkaniowej muszg by¢ cisle dostosowane do jej wydatkéw”*. Zasada
ta w przedstawionym ksztalcie zdaje si¢ wyklucza¢ maksymalizowanie
przez spétdzielnie przychodow. Obecnie jednak trzeba na nia spojrze¢ przez
pryzmat obowiazujacego art. 6 ust. 1 u.s.m., ktérego tres¢ odbiega nieco od

2. Ignatowicz (w:) M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spitdzielcze..., Warszawa 1985, s. 368; tegoz
(w:) M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spitdzielcze. Komentarz, Warszawa 1966, s. 332; W. Chrzanowski,
Prawo do domu jednorodzinnego..., s. 118; tegoz, Spdldzielcza forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
(Studium prawno-spoteczne), Warszawa 1981, s. 148-149; tegoz, Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
czlonkdw spotdzielni mieszkaniowych w innych formach niz spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, SKN
1987, nr 2, s. 174; tegoz, Niektdre aspekty cywilnoprawne zasad kredytowania spoldzielczego budownictwa
mieszkaniowego (w:) S. Sottysinski (red.), Problemy kodyfikacji prawa cywilnego (studia i rozprawy). Ksigga
pamigtkowa ku czci Profesora Zbigniewa Radwariskiego, Poznan 1990, s. 360; K. Pietrzykowski, Prawo
spotdzielcze. Komentarz..., s. 181; tegoz, Spdldzielnie mieszkaniowe..., s. 126; tegoz (w:) E. Gniewek (red.),
System prawa prywatnego..., t. 4, s. 661; R. Dziczek, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz..., s. 165-166.
Uzasadnienie uchwaly SN z dnia 6 grudnia 1991 r., Il CZP 117/91, OSNC 1992, nr 5, poz. 65: ,Dochody
spoldzielni mieszkaniowej musza by¢ dostosowane do wydatkéw, co powoduje, ze nie moze ona
uchwala¢ obciazen finansowych czlonkéw prowadzacych do gromadzenia zasobéw finansowych
nie uzasadnionych jej biezacymi potrzebami. W doktrynie podkreéla sie, ze w art. 208 pr. spéldz.
zostala wyrazona zasada bezwynikowej - w zakresie gospodarki finansowej — dziatalnosci spéldzielni
mieszkaniowej” (zob. takze uchwata SN z dnia 22 grudnia 1997 r., IIl CZP 64/97, OSNC 1998, nr 7-8,
poz. 109; wyrok SN z dnia 7 wrzesnia 2000 r., I CKN 754/00, OSNC 2001, nr 2, poz. 30).
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swojej poprzedniej wersji*, a tym samym od art. 208 § 4 pr. spétdz. Ogélnie
rzecz ujmujac jest ona ograniczona do tych przychodow, ktére powstaja
w konsekwencji prowadzenia przez spéldzielnie dziatalnoéci gospodarczej
zmierzajacej do osiagniecia celu gléwnego, tj. zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych iinnych potrzeb czlonka ijego rodziny (art. 1 ust. 2 pkt 14,
ust. 3 u.s.m.). Przechodzac do szczeg6léw nalezy zauwazy¢, Ze majac na
uwadze art. 6 ust. 1 u.s.m. mozna zasadnie wnosi¢ o zakazie prowadzenia
przez spdldzielnie dzialalnosci gospodarczej, polegajacej na zarzadzaniu
nieruchomo$ciami stanowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie usta-
wy mienie jej czlonkéw, kierowanej na osiggniecie nadwyzki bilansowej
(art. 6 ust. 1 in fine u.s.m.). Przeciwnie, przychody z opfat (art. 4 ust. 1-214
u.s.m.) powinny miec taka wysoko$¢, ktéra odpowiada kosztom eksploatacji
i utrzymania nieruchomosci. (Wyrazony w przepisie postulat dostosowania
uzyskiwanych tak przychodéw do wydatkéw jest powtérzeniem ustawo-
wym, wynika onjuzzart. 4 ust. 1,2,415, art. 9 ust. 1 u.s.m. oraz art. 1 ust. I'
u.s.m.). Spéltdzielnia nie moze uchwalac obcigzen finansowych dotyczacych
czlonkow, ktére nie bedg uzasadnione wydatkami na wskazane cele.

Artykul 6 ust. 1 u.s.m. pomija przychody pochodzace z wkiadéw
mieszkaniowych cztonkéw i pomocy ze §rodkéw publicznych lub innych
$rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztéw budowy lokali. Przyjmuje,
opierajac sie na art. 10 ust. 2 oraz art. 1 ust. 1' u.s.m., Ze tu réwniez bedzie
obowiazywac zakaz prowadzenia tej dziatalnosci przez spéldzielnie w spo-
sob zorientowany na osigganie nadwyzki bilansowej oraz dostosowanie
przychodéw do ponoszonych kosztow.

Powyzsze uwagi potwierdzaja, ze art. 6 ust. 1 u.s.m. ma ograniczony
zakres zastosowania. Dotyczy tylko dziatalnodci gospodarczej sp6tdzielni
zmierzajacej do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czionka ijego ro-
dziny. Nie obejmuje za$ dzialalnosci zorientowanej na osigganie przez nig
przychodow (art. 1 ust. 2 pkt 5, ust. 51 6 u.s.m.)®. W konsekwencji nie ma
przeszkéd, aby spéldzielnia, dzialajac na tym obszarze, dazyla do maksy-

% Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz
o0 zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 z p6zn. zm.). Przed nowelizacjq art. 6
ust. 1 u.s.m. brzmial nastepujaco: ,Réznica miedzy kosztami a przychodami gospodarki zasobami
mieszkaniowymi spéldzielni zwieksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku
nastepnym”.

# Stanowisko takie byloby trudnej obroni¢ (ograniczajac sie do wykladni jezykowej) na tle
poprzedniego stanu prawnego. W uzasadnieniu do wyroku SN z dnia 11 stycznia 2006 r., II CSK
30/05, OSNC 2006, nr 10, poz. 167, wyrazono opinie, ze art. 6 ust. 1 u.s.m. dotyczy calej dzialalnosci
spoldzielni.
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malizowania przychodéw. Powyzszych wnioskéw nie zmienia art. 1 ust. 1!
u.s.m. Nie znajduje on bowiem zastosowania wobec dziatalnoci gospodar-
czej stuzacej realizacji celu ubocznego nawet wowczas, gdy jej beneficjen-
tami sg (w calosci lub czesci) czlonkowie. W tym bowiem wypadku sa oni
traktowani na réwni z osobami nienalezacymi do spétdzielni.

Nalezy w tym miejscu przedstawic, jakie skutki z perspektywy cztonka
ubiegajacego sie o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych zostana wywolane
pojawieniem sie w spoldzielni takich przychodéw. Jezeli spéldzielnia pro-
wadzi uboczng dziatalno$¢ obliczong na osiaganie przychodéw (art. 1 ust. 2
pkt 5, art. 1 ust. 516 u.s.m.) w sposéb efektywny*, to jest to niewatpliwie
korzystne dla jej cztonkéw i ich rodzin, poniewaz uzyskany przych6d musi
zostac przeznaczony na realizacje podstawowego celu spéldzielni, ktérym
jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb czlonkéw i ich
rodzin®. Przychody osiagniete z tego Zrédla moga zosta¢ przeznaczone
w szczegOlnodci na: dzialalno$¢ spoteczna, o$wiatowq i kulturalng (art. 5
ust. 2 u.s.m.), pokrycie wydatkéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomodci w zakresie obcigzajacym czlonkéw (art. 5 ust. 2 u.s.m.), co,
jak zauwazono w piSmiennictwie, spowoduje korzystna z ich punktu wi-
dzenia obnizke wnoszonych przez nich oplat (art. 4 u.s.m.)*. Przepisy art. 1
ust. 1, art. 5 ust. 2, art. 6 ust. 1 u.s.m. zawezaja znaczaco mozliwosci uzycia
osiggnietych przychodéw. W szczegélnosci nie mozna ich przeznaczy¢ do
podzialu miedzy czionkéw.

W $wietle art. 5 ust. 2 u.s.m. moze by¢ jednak dyskusyjne, czy pew-
na cze$¢ przychodéw moze zosta¢ przeznaczona na fundusz zasobowy?
(art. 78 § 1 pkt 2 pr. spotdz.)? Prowadzitoby to do wzmocnienia kapitatowe-
go spoldzielni, co pozwalaloby jej na jeszcze lepsze zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw i ich rodzin. Kolejna watpliwos¢ dotyczy tego,
czy przychody moga postuzy¢ na pokrycie kosztéw budowy lokali. Artykut
10 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m. dopuszcza pokrycie czesci powstalych
w ten sposéb kosztéw ,z innych srodkéw uzyskanych na sfinansowanie
budowy kosztow budowy lokalu”. Czy takimi srodkami w rozumieniu tego

*Trzeba jednak pamigtac, Ze taka dziatalno$¢ gospodarcza moze przynosic straty, co wpltywa
oczywiscie niekorzystnie na pozycje prawng czlonka spéldzielni.

% Por. czeSciowo krytyczne uwagi M. Bednarek, Ustawowy model..., s. 960-962.

%K. Pietrzykowski, Projektowane zmiany w spdtdzielczym..., s. 69; R. Dziczek, Spdtdzielnie miesz-
kaniowe. Komentarz..., s. 115; por. Z. Niedbata, Podstawowe zmiany w prawie spoldzielczym w swietle
znowelizowanej ustawy, RPEiS 1994 z. 3. s. 38.

7 Tak pod rzadem dawnego prawa J. Ignatowicz (w:) M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spél-
dzielcze..., Warszawa 1966, s. 332.
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przepisu sa przychody, o jakich mowa w art. 5 ust. 2 u.s.m.? Wydaje si¢, ze
nie ma przeszkéd, aby uznag, Ze jest inaczej”. Odpowiedzi pozytywne na
postawione pytania beda zaleze¢ od rozstrzygniecia, czy art. 5 ust. 2 u.s.m.
jest przepisem dyspozytywnym, co oznaczaloby, ze przychody moga by¢
rozdysponowane w inny sposob niz jest to w nim przewidziane, przy za-
lozeniu, ze bedzie to zgodne z celem gléwnym spétdzielni. Sktaniam sie
ku tej interpretacji art. 5 ust. 2 u.s.m.

Rozréznienie miedzy celem gléwnym i ubocznym spétdzielni nie
pozostaje bez wplywu na jej dziatalnos¢ gospodarcza. Ma ona obowiagzek
prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza zmierzajaca do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw iich rodzin, cho¢by byta ona ograniczona do
zarzadzania nieruchomoéciami stanowiacymi jej mienie lub nabyte na pod-
stawie ustawy mienie jej cztonkow (art. 1 ust. 314 u.s.m.). Dziatalnoé¢ go-
spodarcza spétdzielni prowadzaca do osiggania przychodéw ma charakter
fakultatywny. Generalnie rzecz ujmujac ta pierwsza powinna przewazac
nad druga®. Dogodnym kryterium, na podstawie ktérego nalezy dokony-
wac oceny wystepowania ewentualnej nieréwnowagi jest wartos¢ przycho-
déw osiaganych z oplat cztonkowskich (art. 6 ust. 1 u.s.m.) i z fakultatywnej
dziafalnoéci gospodarczej (art. 5 ust. 2 u.s.m.). Innymi stowy, spétdzielnia
nie moze skoncentrowac sie na dazeniu do osiggania przychodéw kosztem
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw iich rodzin. W wypadku
skrajnej dysproporcji (mierzonej z uwzglednieniem czasu jej trwania) nie
mozna byloby wykluczy¢ przymusowej likwidacji spétdzielni na podstawie
art. 114 § 1 pkt 1 pr. sp6tdz. w zw. z art. 1 ust. 7 u.s.m. Z punktu widzenia
cztonka ubiegajacego sie o zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oznacza
to, ze spo6ldzielnia powinna zajmowac sie przede wszystkim budowa lub
nabywaniem budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw spot-
dzielczych lokatorskich praw do znajdujacych sie w tych budynkach lokali
mieszkalnych, a nastepnie nimi zarzadzac (art. 1 ust. 2 pkt 1, ust. 3 u.s.m.).
W mniejszym stopniu powinna sie za$ zajmowac budowaniem lub naby-
waniem budynkéw w celu wynajmowania lub sprzedazy znajdujacych sig
w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu
(art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m.).

% Na tym tle mozna zauwazy¢ tres¢ art. 11 ust. 2'-2? u.s.m. Moga rodzi¢ sie watpliwosci, czy
spoltdzielnie beda mialy motywacje, aby z wlasnych przychodéw pokrywaé koszty budowy, jezeli
po wygasénieciu prawa jego warto$¢ jest zwracana czlonkowi.

» P Zakrzewski, Cel..., s. 86-87. Por. A. Maczynski, Powstanie odrgbnej wlasnosci..., s. 210-211;
M. Bednarek, Ustawowy model..., s. 961.
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Na koniec tych rozwazan trzeba odnies¢ sie do pojecia, ktére sie w nich
przewinelo, tj. zasady bezwynikowej dziatalnosci spétdzielni. Nalezy za-
uwazyg, Ze jej nazwa jest nieprecyzyjna i mylaca. Sugeruje, ze dzialalnos¢
gospodarcza spotdzielni nie przynosi wynikow bilansowych, co oczywiscie
jest nieprawda. Wprawdzie ustawa o spétdzielniach nie postuguje sie termi-
nem zysk, strata, ale spéldzielnia mieszkaniowa moze ponies¢ te ostatnia,
a w konsekwengji zosta¢ postawiona w stan upadlosci (art. 133 pr. sp6tdz.
w zw. z art. 1 ust. 7 u.s.m., por. art. 16 u.s.m.). Jak wiadomo zasada ta wy-
raza zakaz dazenia do maksymalizacji nadwyzki bilansowej i jej podzia-
tu miedzy czlonkow (art. 5 ust. 2 i art. 6 ust. 1 u.s.m. to lex specialis wobec
art. 75-77 pr. spéldz.) na podstawie dziatalnosci gospodarczej nakierowanej
na realizacje celu gléwnego (art. 1 ust. 1-1' u.s.m.). Ponadto przychody
z oplat cztonkowskich i wktadow mieszkaniowych musza odpowiada¢
wydatkom, co jednak wynika z art. 4 ust. 1, art. 10 ust. 2 oraz art. 1 ust. 1*
u.s.m. Dochodze do wniosku, ze uzywanie w jezyku prawniczym pojecia
zasady bezwynikowej dzialalnosci spétdzielni nie jest niezbedne, aby opisa¢
podmiot, jakim jest spéldzielnia mieszkaniowa.

2. Prawo czlonka do $wiadczen spéldzielni mieszkaniowej
2.1. Cel spoldzielni mieszkaniowej a prawo czlonka

Z dotychczasowych uwag wynika, Ze spoldzielnia mieszkaniowa
jest szczegélnym typem osoby prawnej, ktérej celem nie jest dazenie do
osiagania swoich wiasnych celéw, ale zaspokojenie potrzeb mieszkanio-
wych iinnych potrzeb cztonkéw iich rodzin. Spéidzielnia wypelnia go
w specyficzny sposéb przez dostarczenie czlonkom samodzielnych lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przezna-
czeniu (art. 1 ust. 1 u.s.m.). Majac na uwadze ten niewatpliwie szczegélny
ksztalt spotdzielni rodzi sie pytanie, czy jego odbiciem jest przystugujace
czlonkowi wobec niej prawo podmiotowe, ktérego trescig jest moznos¢
domagania sie zaspokojenia swoich i rodziny potrzeb mieszkaniowych
oraz innych potrzeb. Trzeba zauwazy¢, ze ustawa o spétdzielniach miesz-
kaniowych nie przyznaje czlonkowi takiego prawa (niezaleznie od tego
jak nalezaloby je nazwac). Otwiera to pole do rozwazan w tym zakresie.
W przypadku odpowiedzi pozytywnej, do ktorej sie sklaniam, stanowitoby
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ono cze$¢ ,prawa do cztonkostwa”, bedacego kategoria zbiorcza, obejmujaca
uprawnienia czlonka wynikajace ze stosunku czlonkostwa®.

2.2. Zasadnos¢ wyrdznienia prawa czlonka

2.2.1. Analiza prawnoporéwnawcza

Rozwazania dotyczace zasadnosci wyréznienia prawa czlonka do
$wiadczen spoldzielni nalezy rozpocza¢ od uwag prawno-poréwnawczych,
ktore bazuja na uniwersalnej konstrukeji spéldzielni w europejskich sy-
stemach prawnych (zob. art. 1 ust. 3 r.s. SE)*". Z niemieckiej definicji sp6i-
dzielni zawartej w § 1 ust. 1 ustawy z dnia 1 maja 1889 r. o spéldzielniach
zarobkowych i gospodarczych (GenG)* wynika, Ze jej celem nie jest osig-
ganie zysku ale wsparcie czlonka (Fdrderzweck), ktére dokonuje sie przez
dostarczenie cztonkom okre$lonych $wiadczen. Paragraf 1 ust. 1 pkt 7 GenG
wymienia spéldzielnie do budowy mieszkan (Wohnbaugenossenschaften),
ktorych $wiadczenia moga przybrac postac lokali. Podobnie zostat ujety cel
spoldzielni w austriackiej ustawie o spétdzielniach zarobkowych i gospo-
darczych z dnia 9 kwietnia 1873 1.%, a takze w szwajcarskiej ustawie z dnia
30 marca 1911 r. dotyczacej uzupelniania szwajcarskiego kodeksu cywilnego
(Czes¢ piata: Prawo zobowigzan)*. Francuskie spétdzielnie budowlane
maja za przedmiot budowanie jednego lub wielu budynkéw do uzywania

% Zob. K. Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku cztonkostwa w spéldzielni, Warszawa 1990,
s. 71

1 Zob. szerzej R. Skubisz, M. Trzebiatowski, Spdtdzielnia Europejska. Charakterystyka ogdlna, KPP
2003, z. 3, s. 531 i n.; P. Zakrzewski, Spdldzielnia europejska jako nowy typ osoby prawnej, KPP 2008, z. 1,
s.51n.; H. Cioch, Spdtdzielnia europejska jako nowy rodzaj spoldzielni szczebla podstawowego, Rej. 2006,
nr 12, s. 9 in; M. Wrzolek-Romanczuk, Rozporzgdzenie w sprawie statutu dla spoldzielni europejskiej,
ZNWWSE 2003, nr 27,s. 231 n.; A. Kidyba, Prawo handlowe, Warszawa 2006, s. 5891 n.; E. Marszatkowska-
-Krzes, Spéldzielnia europejska — 0gélny zarys (w) J. Frackowiak (red.), Kodeks spdtek handlowych po pigciu
latach, Wroctaw 2006, s. 1111 n.; A. Szumanski, Spdtdzielnia Europejska z perspektywy polskiego prawa spotek
(w) Spétdzielnia Europejska — szansa integracji i rozwoju spéldzielczosci w Europie, Warszawa 2008, s. 25
in.; A. Koniewicz, Spdtdzielnia europejska — European Cooperative Society, PPH 2007, nr 4, s. 37 i n.

32 Gesetz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften, BGBl vom 1994 1, s. 2202,
5. 2202.

3 Gesetz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften, RGBI vom 1873, Nr 70/1873. Zob.
szerzej P. Zakrzewski, Cel..., s. 61-62.

3 Bundesgesetz vom 30 Mirz 1911 betreffend die Erginzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(Fiinfter Teil: Obligationenrecht), SSB, Nr 220. Zob. szerzej P. Zakrzewski, Cel..., s. 6364.
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mieszkania lub uzywania mieszkania w celach zawodowych, przeznaczone
do przyznania lub sprzedazy wspdlnikom tej spéldzielni majacej zmienny
kapitati sktad osobowy. Przedmiot tych spétdzielni miesci w sobie poza tym
zarzad i utrzymanie nieruchomosci az do czasu utworzenia innej organizacji
(art. L 213-1 CCH)®.

Niemiecka ustawa nie przyznaje cztonkom prawa do oferowanych
przez spoldzielnie swiadczen. Jednak stanowisko zakladajace, ze przystu-
guje ono czlonkom jest powszechnie wyrazane w doktrynie i judykaturze
niemieckiej. Wyprowadza sie je z celu spoétdzielni, ktérym jest wsparcie
czlonka realizowane przez korzystanie przez niego z urzadzen lub $wiad-
czen sp6tdzielni. Dlatego prawo do korzystania z nich jest koniecznym
elementem okre$lajacym istote spoldzielni i nie moze ono zosta¢ wylaczone
przez postanowienia statutu czy uchwal®. Zblizone stanowisko wystepuje
w piSmiennictwie szwajcarskim. Wedlug niego przystugujace cztonkowi
prawo korzystania ze spoldzielczego wyposazenia (das Recht auf Benutzung
der Genossenschaftseinrichtungen) wynika z istoty spétdzielni jako wspdlnoty
wspierajacej czlonkéw (Forderungsgemeinschaft)”. Zbiezne zapatrywanie jest
spotykane w piSmiennictwie austriackim®.

% Code de la construction et de I'habitation. Zob takze G. Prache, Les cooperatives en France, Paris
1941, 5. 5in.; Ch. Gide, Coopératives de Construction, Paris 1924, s. 3in.
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2. Prawo czlonka do swiadczeri spotdzielni mieszkaniowej

Uwagi te beda mialy istotny wptyw na formulowanie ostatecznej opi-
nii dotyczacej rozwazanego tu zagadnienia. Obecnie nalezy jednak przejs¢
do analizy polskich rozwigzan prawnych i majac je na uwadze dokona¢
oceny postawionego tematu.

2.2.2 Analiza por6wnawcza statusu prawnego czlonkow wybranych
typow spéldzielni

W prawie polskim obok spéidzielni mieszkaniowych wystepuja jesz-
cze inne typy spotdzielni, ktérych celem jest zaspokajanie potrzeb cztonkow
przez dostarczanie im ustug lub produktéw. Chodzi tu o spétdzielnie pracy
(art. 181 pr. spoldz.) iich podtypy (zob. art. 181a pr. spéldz.), spétdzielnie
socjalne (art. 2 ust. 1, art. 12 ust. 1 u.s.s.) oraz spéldzielcze kasy oszczed-
nosciowo-kredytowe (art. 3 ust. 1 u. SKOK). Celem pierwszych dwdch jest
prowadzenie wspélnego przedsiebiorstwa, opartego na osobistej pracy
cztonkéw (art. 181 pr. spoldz., art. 2 ust. 1 u.s.s.). Jest on osiggany w dro-
dze zawierania z cztonkami spétdzielczych umoéw o prace (por. art. 186 § 1
pr. sp6idz.) Spéldzielnie te nie prowadza dziatalnoci zarobkowej (art. 3
ust. 2 u. SKOK) lub czynia to jedynie w ograniczonym zakresie (art. 181
pr. spotdz.). Celem spétdzielczych kas oszczednosciowo-kredytowych jest
gromadzenie srodkoéw pienieznych wylacznie swoich cztonkéw, udziela-
nie im pozyczek i kredytéw, przeprowadzanie na ich zlecenie rozliczef
finansowych oraz posredniczenie przy zawieraniu uméw ubezpieczenia.
Kasa realizuje wspomniany cel zawierajac z cztonkami umowy pozyczki,
kredytu itp. (art. 23 ust. 1 u. SKOK), a w konsekwencji dostarczajac im nie-
zbednych $wiadczen.

Upraszczajac nieco mozna powiedzie¢, ze wymienione spéldzielnie
r6znia sie od spéldzielni mieszkaniowej jedynie postacia potrzeb, ktére
zaspokajaja. Wobec tego ustalenie, czy ich czlonkowie maja prawo do
$wiadczen przez nie oferowanych moze stanowic istotny argument przy
rozstrzygnieciu zagadnienia postawionego na wstepie tego punktu.

Czy czlonkowie tych typéw spéldzielni maja takie uprawnienia skie-
rowane wobec spéltdzielni? W przypadku spétdzielni pracy nie ma watpli-
wosci, Ze tak jest. Ustawa — Prawo spoldzielcze przewiduje w art. 182 § 2,
ze ,Czlonek ma prawo do zatrudnienia (...)". Natomiast § 1 przywolanego
artykutu stwierdza m.in., ze ,Spétdzielnia i cztonek majg obowigzek pozo-
stawania ze soba w stosunku pracy.” W $lad za takim ksztaltem przepiséw
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