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WYKAZ SKROTOW

Akty prawne
k.c. -

Konstytucja RP -

k.p.c. -

K.p.w. -

k.r.o. -

nowelizacja z dnia -
7 lipca 1994 .

nowelizacja z dnia -
21 grudnia 2001 r.

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z pdin. zm.)
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483
Z pozin. zm.)

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks po-
stepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 .
poz. 1822 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 24 sierpnia 2001 r. - Kodeks poste-
powania w sprawach o wykroczenia (tekst jedn.:
Dz.U.z2016 1. poz. 1713 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. - Kodeks rodzinny
i opiekunczy (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 1. poz. 682)
ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy
- Prawo spdldzielcze oraz o zmianie niektdrych
ustaw (Dz. U. Nr 90, poz. 419 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustaw:
o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo
energetyczne, o partiach politycznych, o dostoso-
waniu gornictwa wegla kamiennego do funkcjo-
nowania w warunkach gospodarki rynkowej oraz
szczegblnych uprawnieniach i zadaniach gmin
gorniczych, o zmianie niektorych ustaw zwigza-
nych z funkcjonowaniem administracji publicznej,
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Wykaz skrétow

nowelizacja z dnia
19 grudnia 2002 r.

nowelizacja z dnia
17 grudnia 2004 r.

nowelizacja z dnia
3 czerwca 2005 .

nowelizacja z dnia
14 czerwca 2007 r.

nowelizacja z dnia
2 kwietnia 2009 r.

nowelizacja z dnia
24 wrzednia
2009 .

Prawo telekomunikacyjne, o komercjalizacji, re-
strukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa
panstwowego ,,Polskie Koleje Panstwowe”, o spot-
dzielniach mieszkaniowych, o jakosci handlowe;j
artykuléw rolno-spozywczych, Ordynacja wy-
borcza do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do
Senatu Rzeczypospolitej Polskiej, o przebudowie
i modernizacji technicznej oraz finansowaniu
Sit Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w latach
2001-2006, o zmianie ustawy o zamowieniach
publicznych oraz o utracie mocy ustawy o ka-
sach oszczednosciowo-budowlanych i wspieraniu
przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe
(Dz. U. Nr 154, poz. 1802)

ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie usta-
wy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz nie-
ktorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058
Z pozn. zm.)

ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie usta-
wy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
oraz o zmianie niektdrych ustaw (Dz. U. Nr 281,
poz. 2783 z pdézn. zm.)

ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024)

ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektdrych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873
Z pozn. zm.)

ustawa z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie ustawy
o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez
Skarb Panstwa oraz niektdre osoby prawne, ustawy
o Banku Gospodarstwa Krajowego oraz niekto-
rych innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545)

ustawa z dnia 24 wrze$nia 2009 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz. U. Nr 202,
poz. 1550)
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nowelizacja z dnia
18 grudnia 2009 .

nowelizacja z dnia
31 sierpnia 2011 r.

nowelizacja z dnia
19 sierpnia 2011 r.

nowelizacja z dnia
27 lipca 2012 .

nowelizacja z dnia
22 czerwca 2017 r.

nowelizacja z dnia
20 lipca 2017 r.

pr. aut.

pr. bud.

pr. geod.

pr. lok.

pr. sp.

- ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy

o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o zmia-
nie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 223,
poz. 1779)

ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. 0 zmianie ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawy
- Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 224,
poz. 1342)

ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie usta-
wy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz ustawy o spodldzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 201, poz. 1180)
ustawa z dnia 27 lipca 2012 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. poz. 989)
ustawa z dnia 22 czerwca 2017 r. o zmianie usta-
wy o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1442)

ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy - Ko-
deks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo
spotdzielcze (Dz. U. poz. 1596)

ustawa z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim
i prawach pokrewnych (tekst jedn.: Dz. U.z 2017 r.
poz. 880 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budow-
lane (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1332
z pozn. zm.)

ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyj-
ne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r.
poz. 2101 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. - Prawo loka-
lowe (tekst jedn.: Dz. U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165
z pozn. zm.) — akt nieobowigzujacy

ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spdt-
dzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1560
Z pozn. zm.)
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Wykaz skrétow

r.z.f.p.b.

u.d.i.p.

u.f.p.b.m.

u.g.n.

u.k.s.c.

u.k.w.h.

u.n.l.m.

u.o.p.l.

u.p.d.o.f.

u.p.d.o.p.

u.p.p.s.k.

- rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownic-

twa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. poz. 462 p6zn. zm.)
ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do in-
formacji publicznej (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.
poz. 1764 z p6zin. zm.)

ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowe-
go (tekst jedn.: Dz. U. 22017 r. poz. 79 z pézn. zm.)
ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r.
poz. 2147 z pozn. zm.)

ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 1.
poz. 623 z pézn. zm.)

ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1007
z pédzn. zm.)

ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali miesz-
kalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn.:
Dz.U. 21998 r. Nr 120, poz. 787 z pdzn. zm.) — akt
nieobowigzujacy

ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 1610 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku docho-
dowym od o0séb fizycznych (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 2032 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku docho-
dowym od oséb prawnych (tekst jedn.: Dz. U.
22017 r. poz. 2343)

ustawa z dnia 30 listopada 1995 r. o pomocy pan-
stwa w splacie niektorych kredytow mieszka-
niowych, udzielaniu premii gwarancyjnych oraz
refundacji bankom wyplaconych premii gwaran-
cyjnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1799)
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Wykaz skrétow

u.s.m.

u.w.l.

u.w.t.r.

Pozostate

Biul. SN
Dz. Urz. MF
KFM
OSASz
OSNC

SA

SN

TK

WSA

M. Praw.
M. Spot.
ONSAIWSA

OSA
OSAB
OSNCP
OSNP

(ONY ¥
OTK-A

OTK ZU

POP

— ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowos$ci

(tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 2342)

— ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spo6idzielniach

mieszkaniowych (tekst jedn.. Dz. U. z 2013 r.
poz. 1222 z p6zn. zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontéw (tekst jedn.: Dz. U.
22017 r. poz. 130 z pdzn. zm.)

Biuletyn Sadu Najwyzszego

Dziennik Urzedowy Ministra Finanséw

Krajowy Fundusz Mieszkaniowy

Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w Szczecinie
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

Trybunat Konstytucyjny

wojewddzki sad administracyjny

Monitor Prawniczy

Monitor Spétdzielczy

Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjne-
go i Wojewodzkich Sadéw Administracyjnych
Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych

Orzecznictwo Sadow Apelacji Biatostockiej
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Pracy,
Ubezpieczen Spotecznych i Spraw Publicznych
Orzecznictwo Sagdow Polskich

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego; zbior
urzedowy, Seria A

Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego; zbior
urzedowy

Przeglad Orzecznictwa Podatkowego
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WPROWADZENIE

Celem tej ksigzki jest przyblizenie czytelnikom przepiséw ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U.
z 2013 1. poz. 1222 z pdzn. zm.), zmian dokonanych w niej oraz w in-
nych aktach prawnych dotyczacych spétdzielni mieszkaniowych - przede
wszystkim w ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spoldzielcze
(tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1560 z pdzn. zm.), a takze konsekwen-
cji wyrokow Trybunatu Konstytucyjnego zwiazanych z tymi ustawami.
W zwigzku z umozliwieniem ustanawiania i przenoszenia na inne oso-
by wlasnosci lokali nalezacych wczesniej do spoldzielni mieszkaniowych
ksigzka ta zajmuje si¢ takze stosowaniem przepiséw ustawy o wlasnos-
ci lokali w odniesieniu do nieruchomosci objetych przepisami ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, a takze zarzadzaniem przez spot-
dzielnie mieszkaniowa nieruchomosciami, w ktérych spétdzielnia taka
przeniosla na inng osobe wlasno$¢ choéby jednego lokalu. Ponadto, ze
wzgledu na to, ze osoby majace lokatorskie i wlasnosciowe prawa do lo-
kali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ spotdzielni, a takze najemcy
takich lokali sg lokatorami w rozumieniu przepiséw o ochronie praw
lokatoréw, omawia si¢ w tej ksigzce takze kwestie dotyczace stosowania
tych przepisoéw przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Niniejsza publikacja nie jest wigc typowym komentarzem do ustawy,
poniewaz dzieki omdéwieniu przepisow innych aktéw prawnych szerzej
obrazuje sytuacje, w jakiej dzialaja obecnie spétdzielnie mieszkaniowe,
a takze unaocznia zmiany tej sytuacji, jakie nastepowaly od dnia wejs-
cia w zycie ustawy o spofdzielniach mieszkaniowych. Wiele uwagi po-
$wiecono zmianom zasad nabywania w spotdzielniach mieszkaniowych
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Wprowadzenie

odrebnej wtasnosci lokali przez osoby uprawnione do zadania nabycia
takiej wlasnos$ci oraz zmianom zasad zarzadzania nieruchomosciami, do
ktérych stosuje si¢ przepisy ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych,
po przeniesieniu wlasnosci czeéci lokali przez spotdzielnie na inne oso-
by. Dos¢ dokladnie zostaly tez omoéwione zasady i konsekwencje wpro-
wadzonego nowelizacja z dnia 20 lipca 2017 r. zwigzania czlonkostwa
w spoldzielni mieszkaniowej z prawem do lokalu.

Ksigzka przeznaczona jest nie tylko dla prawnikow, ale przede wszystkim
dla osob stale zwigzanych z funkcjonowaniem spétdzielni mieszkanio-
wych - cztonkéw rad nadzorczych i zarzadéw spétdzielni, jak i dla zwy-
ktych czlonkéw spoldzielni. Odzwierciedlony stan prawny jest aktualny
na 1 stycznia 2018 r.

Autorka ma nadziej¢, ze niniejsze opracowanie okaze si¢ przydatne
w rozwigzywaniu probleméw napotykanych w codziennej praktyce.

Ewa Boticzak-Kucharczyk



USTAWA

z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spoétdzielniach
mieszkaniowych

(tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 1222; zm.: Dz. U. 2 2015 1.
poz.201; Dz. U. z 2017 r. poz. 1442, poz. 1596)






ROZDZIAL 1

Cele i zadania prac legislacyjnych
w latach 2000-2009

1.1. Wczesniejsze regulacje prawne
dotyczace spotdzielni mieszkaniowych

Historie ustawodawstwa spotdzielczego rozpoczeta w Polsce usta-
wa z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spdldzielniach (tekst jedn.: Dz. U.
z 1950 r. Nr 25, poz. 232 z pézn. zm.), ktéra nie zawierala szczegdlnych
przepiséw na temat spotdzielni mieszkaniowych i obowigzywata az do
1961 r., jednak w ksztalcie zasadniczo zmienionym na przetomie lat 40.
i 50. XX w. W tym okresie kwestie specyficzne dla funkcjonowania spot-
dzielni mieszkaniowych regulowane byly przede wszystkim w statutach
spoldzielni. Od 1954 r. obowigzywata tez dodatkowo uchwata Prezydium
Rzadu nr 269 z dnia 8 maja 1954 r. w sprawie spotdzielni mieszkanio-
wych i zadan spoldzielczosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego
(M.P. Nr A-59, poz. 792). Zawierala ona zalacznik w postaci wzorcowych
statutow, w tym wzorcowy statut spotdzielni budowlano-mieszkaniowej
uchwalony przez Centralny Zwiazek Spétdzielczy.

Zaden z tych aktéw nie okredlal, jakie prawo przystuguje cztonkowi
spoldzielni mieszkaniowej do mieszkania, ktorego koszt budowy zostat
w calo$ci pokryty przez niego. Dopiero uchwata Rady Ministrow nr 81
z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy Panstwa dla budownictwa
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Rozdziat 1. Cele i zadania prac legislacyjnych w latach 2000-2009

mieszkaniowego ze $rodkéw wlasnych ludnosci (M.P. Nr 22, poz. 157
z pozn. zm.) wprowadzala trzy typy spoldzielni: mieszkaniowe (w istocie
lokatorskie), budowlano-mieszkaniowe i spotdzielcze zrzeszenia budowy
domow jednorodzinnych, ale takze ta uchwata nie okreslata praw do lo-
kali w dwoch pierwszych rodzajach spétdzielni.

Nowy rozdzial w ustawodawstwie spotdzielczym otwiera ustawa z dnia
17 lutego 1961 r. o spéldzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61
z pozn. zm.), w ktdrej takze znajdujemy trzy typy spoldzielni o charak-
terze mieszkaniowym: spéldzielnie mieszkaniowe (lokatorskie), spot-
dzielnie budowlano-mieszkaniowe (wlasnosciowe) oraz spotdzielcze
zrzeszenia budowy domoéw jednorodzinnych. W kazdym z wymienio-
nych typow spoldzielni inaczej uksztaltowane zostaly prawa do lokali.
W spéldzielniach lokatorskich czlonkowi przystugiwato prawo obli-
gacyjne, niezbywalne i niepodlegajace egzekucji. W spétdzielniach bu-
dowlano-mieszkaniowych cztonek dysponowal ograniczonym prawem
rzeczowym, zbywalnym i przechodzacym na spadkobiercéw oraz pod-
legajacym egzekucji. W ostatnim przypadku czlonek stawatl sie wlasci-
cielem domu jednorodzinnego z chwila przeniesienia przez zrzeszenie
wlasno$ci domoéw na poszczegélnych cztonkéw po zakonczeniu budowy.
Nie mozna jednak bylo znalez¢ w ustawie o spotdzielniach i ich zwigz-
kach rozwigzania odpowiedniego dla tych spotdzielni funkcjonujacych
w okresie miedzywojennym, ktére ustanowily odrebng wilasno$¢ lokali
w budynkach wielolokalowych na rzecz swoich cztonkéw na podstawie
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 z pozn. zm.)".

Ustawa o spoldzielniach i ich zwigzkach na dluzszy czas uksztaltowata
zasady funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych. Lokale mieszkalne
w domach wielolokalowych nie mogty sta¢ sie wlasnoscig cztonkow, lecz
pozostawaly wlasnoscig spotdzielni. Prawo do lokalu stanowiacego wtas-
nos¢ spotdzielni mogto przystugiwac tylko cztonkowi spétdzielni i tylko

Mozna jedynie bylo na podstawie uchwaly walnego zgromadzenia w sprawie zmiany
statutu (podjetej wigkszoscig 3/4 glosow) przeksztalci¢ spoldzielnie zajmujaca si¢ za-
rzadzaniem czeéciami nieruchomosci stanowigcymi wspotwlasnosé wlascicieli lokali
w spoldzielnie budowlano-mieszkaniowa. Powodowalo to utrate odrebnej wlasnosci
lokali i nabycie w zamian przez czlonkéw ograniczonych praw do tych samych lokali
i wymagalo zgody wszystkich czlonkdéw, ktérym przystugiwata odrebna wlasnos¢ lokali.
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1.1. Wezesniejsze regulacje prawne dotyczgce spétdzielni mieszkaniowych

jednej osobie lub malzonkom. Kazdy mdgt by¢ cztonkiem tylko jednej
spoldzielni mieszkaniowej i mogto mu przystugiwaé prawo do tylko jed-
nego lokalu spétdzielczego.

Razaca na tym tle wydawata sie nier6wno$¢ uprawnien cztonkow w spot-
dzielniach budowlano-mieszkaniowych i w spotdzielczych zrzeszeniach
budowy doméw jednorodzinnych, poniewaz w obu przypadkach czlon-
kowie pokrywali pelne koszty budowy, ale w pierwszym nie uzyskiwali
w zamian wlasnosci (tak jak w drugim), lecz jedynie ograniczone prawo
rzeczowe. Czesto kwestionowano takze inne rozwigzania dotyczace wlas-
nosciowego prawa do lokalu, m.in. dotyczace zabezpieczenia praw spad-
kobiercow, ograniczenia praw oséb maloletnich, zabezpieczenia praw
malzonkéw dysponujacych wspdlnym majatkiem.

Podstawowe rozwigzania ustawy o spoldzielniach i ich zwigzkach do-
tyczace spdldzielni mieszkaniowych i spotdzielczych praw do lokali
mieszkalnych kontynuowala ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spoldzielcze (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1560 z p6zn. zm.). Zamiast
trzech typéw spoldzielni mieszkaniowych wprowadzata ona jeden typ,
gdyz od dnia jej wejscia w Zycie jedna spdldzielnia mogta przydziela¢
cztonkom zaréwno mieszkania lokatorskie, jak i mieszkania wtasnoscio-
we, a takze budowa¢ domy jednorodzinne i lokale w domach wieloloka-
lowych, ktérych wlasno$¢ przenoszona byta po zakonczeniu budowy na
cztonkéw. Utrzymane jednak zostaly prawie wszystkie weczesniej uksztat-
towane zasady funkcjonowania spotdzielczych praw do lokali.

Ponadto prawo spoldzielcze zniosto zakaz przynaleznosci do wigcej niz
jednej spotdzielni mieszkaniowej i umozliwilo obojgu matzonkom czton-
kostwo w spoldzielni w sytuacji, gdy spotdzielcze prawo do lokalu przy-
stuguje tylko jednemu z nich. Jednocze$nie wprowadzilo przymusowa
wlasno$¢ majatkowa malzenska spoldzielczego prawa do lokalu przy-
dzielonego dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodziny w czasie
trwania malzenstwa i zwiekszylo ograniczenia w zakresie dziedziczenia
wlasno$ciowego prawa do lokalu.

Mimo przemian ustrojowych i gospodarczych Polski przepisy prawa
spoldzielczego w czesci dotyczacej spotdzielni mieszkaniowych nie zo-
staly w latach 90. XX w. zasadniczo zmienione.
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Ustawa z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy — Kodeks cy-
wilny oraz ustaw - o ksiegach wieczystych i hipotece, Prawo spétdziel-
cze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe (Dz. U. Nr 115,
poz. 496) wprowadzila m.in. mozliwo$¢ zakladania ksiag wieczystych dla
ograniczonych praw rzeczowych do lokali spétdzielczych oraz mozliwos¢
obcigzania tych praw hipoteka.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zmianie ustawy — Prawo spoldzielcze
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz. U. Nr 90, poz. 419 z pdzn. zm.)
m.in. umozliwila posiadanie przez jedng osobe lub matzonkéw ogra-
niczonych praw rzeczowych do kilku lokali spétdzielczych, okreslanie
w statucie wielkosci przydzielanego przez spotdzielnie lokalu oraz wynaj-
mowanie lokali mieszkalnych przez spotdzielnie, w tym wynajmowanie
lokali osobom prawnym. Oprocz tego rozszerzata uprawnienia cztonkow,
ktorym przystugiwaly spotdzielcze prawa do lokali uzytkowych, i powo-
dowata, ze prawa czlonkéw do garazy staly sie spoldzielczymi prawami
do lokali uzytkowych. Ponadto na nowo definiowata wktad mieszkanio-
wy i uscislata zasady przeksztalcania spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego we wlasnosciowe prawo do lokalu.

Pozostawiono bez zmian konstrukeje przydziatu lokalu, zasadeg, ze spot-
dzielcze prawo do lokalu moze naleze¢ tylko do jednej osoby lub do mat-
zonkow, zasade przymusowej wspdlnosci majatkowej matzonkéw oraz
ograniczenia w zakresie wynajmowania lokali mieszkalnych przez czlon-
kow spotdzielni badZz oddawania takich lokali w bezptatne uzywanie,
a takze ograniczenia w zakresie zbywania i dziedziczenia wlasno$ciowego
prawa do lokalu i ograniczenia praw os6b matoletnich.

Z krytyka spotykaly sie w tym czasie przepisy ogdlne dotyczace wszyst-
kich spotdzielni, jako niedostosowane do specyfiki spotdzielni mieszka-
niowych oraz do aktualnych warunkéw gospodarczych i spotecznych,
a takze zbyt malo chronigce prawa czltonkéw spoldzielni mieszkanio-
wych, zwlaszcza w przypadku konfliktu miedzy cztonkiem a spétdzielnia
lub przedstawicielami organdw spétdzielni.

W latach 90. XX w. narastala sygnalizowana przez rézne $rodowiska po-
trzeba bardziej radykalnych zmian prawa spoéldzielczego i stosunkéw
w spoldzielniach mieszkaniowych. Wyrazem tej potrzeby byly zaréwno
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projekty ustaw wnoszone do Sejmu w latach 1994-1996, jak i trzy poselskie
propozycje kompleksowych regulacji prawnych dotyczacych spotdzielni
mieszkaniowych, jakie wniesiono do Sejmu w 1998 r., a takze liczne pro-
pozycje zmian niektorych tylko przepisoéw prawa spotdzielczego.

Jako podstawe dalszych prac wybrano wowczas projekt ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, ktérego pierwotna konstrukeja réznifa sie
jednak znacznie od uchwalonej ostatecznie ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych. Przede wszystkim tym, ze projekt pierwotny przewi-
dywal przeksztalcenie ograniczonych praw rzeczowych do lokali spot-
dzielczych we wlasno$¢ z mocy prawa (a nie, jak ostatecznie przyjeto,
na wniosek osoby zainteresowanej), a takze przyznawal z mocy prawa
wlasno$¢ lokali tym, ktérzy pokryli pelne koszty budowy lokali uzywa-
nych przez siebie na podstawie innych tytutéw prawnych niz spoldzielcze
prawa do lokali.

Pierwotna wersja projektu likwidowala ograniczone prawa rzeczowe
i prowadzita do radykalnego uregulowania (na rzecz spétdzielni) stanu
prawnego uzytkowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe gruntéw, na
ktorych wybudowano budynki mieszkalne. W trakcie prac sejmowych
projekt ten ulegal daleko idacym modyfikacjom, m.in. ze wzgledu na
negatywne stanowisko rzadu. Niestety, byl tez przedmiotem ostrej wal-
ki politycznej, ktora sprawita, ze radykalna zmiana konstrukeji projek-
tu ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych nastapila dopiero w trakcie
drugiego czytania, wobec czego powazne prace majace na celu nadanie
nowym propozycjom wilasciwego ksztaltu toczyly sie juz po drugim czy-
taniu i musialy dotyczy¢ jedynie poprawek wniesionych w nim. Popraw-
ki te byly bardzo liczne, lecz podporzadkowane réznym koncepcjom,
w czesci ze sobg sprzeczne oraz czesto niedopracowane. Stad liczne nie-
dociagniecia widoczne w ostatecznym ksztalcie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych, ktérych nie udalo si¢ wyeliminowaé, mimo wysitkéow,
jakie wlozyl Senat w jej poprawianie.

Byly to: poselski projekt ustawy o zmianie ustawy — Prawo spéldzielcze, wniesiony przez
postow SLD (druk sejmowy nr 315), poselski projekt ustawy o spéldzielniach miesz-
kaniowych, wniesiony przez postéw UW i AWS (druk sejmowy nr 407) oraz poselski
projekt ustawy o uregulowaniu stosunkéw wlasnosciowych w spétdzielniach mieszka-
niowych, wniesiony przez postéw AWS (druk sejmowy nr 399).

27



Rozdziat 1. Cele i zadania prac legislacyjnych w latach 2000-2009

Propozycje zmian przepisow dotyczacych spotdzielni nie ograniczaly sie
zreszta do spotdzielni mieszkaniowych i do wspomnianych wczesniej
projektow ustaw. Do laski marszatkowskiej wplywaly bowiem réwniez
inne projekty ustaw majace w sposob kompleksowy uregulowaé zasady
funkcjonowania wszystkich spétdzielni, a nie tylko mieszkaniowych.
Na uwage zastuguja tu przede wszystkim projekty ustaw majacych zasta-
pi¢ cate dotychczasowe prawo spdtdzielcze lub czes¢ ogdlng prawa spot-
dzielczego. Ostatecznie w dniu 25 lipca 2001 r. zostala uchwalona przez
parlament ustawa o spotdzielniach, ktora jednak nie weszta w zycie z po-
wodu weta prezydenta zgloszonego juz po zaprzestaniu prac przez Sejm
IIT kadencji.

1.2. Cele i zatozenia ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz niektérych innych prac
nad ustawodawstwem spotdzielczym
prowadzonych w latach 1998-2001

Ostateczny ksztalt ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych odzwier-
ciedlal przekonanie, ze ustawodawstwo spdtdzielcze powinno sktadac sie
z ustawy podstawowej, majacej zastosowanie do wszystkich spétdzielni
i charakter konstytucji spoldzielczej (nazywanej tez przez niektorych
ustawg matka), oraz z kilku ustaw zawierajacych przepisy szczegdlne
dotyczace roznych rodzajow spotdzielni (mieszkaniowych, pracy, rolni-
czych itd.).

Ustawa o charakterze ogdlnym, nad ktéra prace wkrétce rozpoczeto,
miala zastepowac ogdlne przepisy prawa spdtdzielczego, a pierwszg spo-
$r6d pozostalych ustaw spotdzielczych miata by¢ ustawa o spoétdzielniach
mieszkaniowych.

Zakladano, ze spdldzielnie mieszkaniowe w istotny sposéb réznig sie
od innych spétdzielni. Powstajag w innym celu, nie po to, by prowadzi¢
dziatalno$¢ gospodarcza w interesie cztonkoéw, lecz po to, by zaspokajac
ich potrzeby mieszkaniowe. Takze majatek spotdzielni mieszkaniowych
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stuzy przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nie
dziatalnosci gospodarczej. Czlonkowie spétdzielni mieszkaniowych po-
noszg inne obcigzenia niz cztonkowie pozostatych spotdzielni, wplacaja
niewystepujace w innych spoldzielniach wkiady budowlane i mieszka-
niowe i faczy ich ze spéldzielnia mieszkaniowa inny typ stosunkow niz
w spoldzielniach powstatych w celu prowadzenia dziatalnosci gospodar-
czej. Z tych wzgledéw uznano, ze spotdzielnie mieszkaniowe ,,zastugujg”
na odrebng ustawe, ktéra poswiecona bedzie wlasnie kwestiom, ktére
w innych typach spétdzielni nie wystepuja.

Takie zatozenie bylo réwnoznaczne z przyjeciem, ze nowa ustawa o spol-
dzielniach mieszkaniowych nie bedzie regulowata tego, co wspdlne dla
wszystkich spotdzielni, a wiec np. tego, czym w ogole jest spotdzielnia, jak
sie ja zaklada i rejestruje, jakie sg podstawowe prawa i obowiazki czton-
kow, jakie sg i jak dzialajg organy (wtadze) spoéldzielni, jak wygladaja
w spdtdzielni mechanizmy kontrolne i postepowanie wewnatrzspotdziel-
cze, jak sie spotdzielnie likwiduje, dzieli itp. Takie kwestie miata bowiem
regulowa¢ ustawa o charakterze ogélnym. Przyjeto zatem, ze podstawy
funkcjonowania spotdzielni mieszkaniowych zawarte beda w dwdch
ustawach — w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych i w ustawie ogdl-
nej (o spoldzielniach).

Zaktadano ponadto, ze aktualny ksztalt ustawodawstwa spotdzielcze-
go nie jest korzystny dla cztonkéw spétdzielni mieszkaniowych, a obo-
wigzujace przepisy niezbyt dobrze chronig prawa cztonkow, ulatwiajac
narastanie w spotdzielniach (zwlaszcza duzych) negatywnych zjawisk,
takich jak brak wptywu czlonkéw na dzialanie spétdzielni, anonimo-
wos¢ organow (wladz) spotdzielni dla wigkszosci cztonkow, wyalieno-
wany od rzesz czlonkowskich sposdb dzialania organdéw spoétdzielni,
brak kontroli cztonkéw nad sprawami finansowymi spétdzielni (i kosz-
tami ponoszonymi przez spotdzielnie), niedostateczna w praktyce od-
powiedzialnos¢ cztonkow organow spotdzielni za nieprawidlowosci lub
naduzycia.

Krytykowano tez dominacje spdtdzielni nad cztonkami (w rzeczywistos-
ci najczesciej dominacje zarzadu spétdzielni), zwlaszcza fatwosé pozba-
wienia cztonka prawa do lokalu (poprzez pozbawienie go cztonkostwa)
oraz slabg pozycje cztonka w sporach z wlasng spoéldzielnig, korzystajaca

29



Rozdziat 1. Cele i zadania prac legislacyjnych w latach 2000-2009

z fachowej (optacanej przeciez przez cztonkéw) obstugi prawnikow, kto-
rzy z kolei czesto wykorzystuja przeciw czlonkom mankamenty i luki
obowiazujacych przepisow.

Dostrzegano tez koniecznos¢ dokonania wigkszych i szybszych przeobrazen
w spoldzielczo$ci mieszkaniowej oraz to, ze przeobrazen tych nie utatwia
niski poziom wiedzy prawnej cztonkéw spotdzielni oraz fakt, ze wiekszos¢
z nich nie zna nawet statutu swojej spéldzielni. Zostali bowiem cztonkami
spotdzielni nie z wlasnego wyboru, ale dlatego, ze byla to jedyna dostepna
dla nich droga do uzyskania dachu nad glowa. Wiekszo$¢ z nich nigdy nie
byla spotdzielcami z prawdziwego zdarzenia, a niektdrzy traktowali wiasna
spotdzielnie jak twor obcy, catkowicie zewnetrzny, a nawet wrogi.

Zwracano tez uwage na szybkie tempo przemian gospodarczych w Polsce,
w tym na szybki rozwdj rynku nieruchomosci, na koniecznos¢ wprowa-
dzenia dalszych ulatwien w rozwoju tego rynku oraz koniecznos¢ usu-
wania barier w sprawnym obrocie lokalami mieszkalnymi. Taka bariera
wydawala si¢ zbyt duza rozmaito$¢ tytutéw prawnych do lokalu, w tym
wystepujace tylko w spétdzielniach mieszkaniowych ograniczone prawa
rzeczowe do mieszkalnych lokali spdtdzielczych, ktorych zbycie uzaleznio-
ne bylo od woli spotdzielni (od przyjecia nabywcy w poczet czlonkéw).
Podkreslano takze, ze zniesienie tego prawa byloby wskazane takze z tego
powodu, ze wydaje si¢ ono niesprawiedliwe wobec cztonkow, ktorzy, aby
to prawo uzyska¢, oplacili pelny koszt wybudowania swoich lokali. Gdyby
sami prowadzili budowe, zamoéwili budowe lokalu u dewelopera lub nawet
budowali w spotdzielni dom jednorodzinny albo szeregowy, zostaliby wtas-
cicielami domu lub mieszkania, za ktérego budowe zapfacili. Tymczasem
nabywajac od spoldzielni mieszkaniowej wlasno$ciowe prawo do lokalu
mieszkalnego, mimo oplacenia pelnych kosztéw budowy tego lokalu, sta-
wali sie jedynie jego uzytkownikami, gdyz lokal ten pozostawat wlasnoscia
spoldzielni (przy okazji podnoszono tez, iz wbrew tym faktom cze$¢ czton-
kow spotdzielni dysponujacych ograniczonymi prawami rzeczowymi zywi
przekonanie, ze s wlascicielami swoich mieszkan spétdzielczych).

W zwiazku z tym krytykowano takze sposéb dzialania spétdzielni na
rynku, ktore zamiast zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe swoich czlon-
kow, dziataja w sposob wlasciwy dla deweloperdw i firm budowlanych,
budujac mieszkania dla nieznanych oséb, po czym wystawiajac na rynku
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oferte sprzedazy tych mieszkan, tak jakby sprzedawali taki sam towar
jak inni producenci mieszkan. Tymczasem za te samg cene co deweloper
sprzedaja nie lokal, ale jedynie prawo do jego uzywania na warunkach
zblizonych do wlasnos$ci, po czym stosujg wobec nabywcy, ktéry wybrat
taka oferte na rynku, procedury majace doprowadzi¢ do zgodnosci zaist-
nialej sytuacji z prawem spétdzielczym, czyli pobierajg od niego wpisowe
i udziat czlonkowski, przyjmuja w poczet cztonkéw spétdzielni i dokonu-
ja przydziatu lokalu, ktérego koszty wybudowania cztonek opfacit.

Z wymienionych powodéw podstawowe cele nowego ustawodawstwa
spoldzielczego, jakie stawiali sobie jego zwolennicy, byly nastepujace:

1) wzmocnienie uprawnien cztonkéw i lepsza ochrona ich praw;

2) zapewnienie cztonkom realnego wplywu na dziatanie ich spétdziel-
ni, nawet wowczas gdy sg to spdtdzielnie bardzo duze, i uczynienie
spoldzielni lepszym instrumentem zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych cztonkéw, niz to mialo miejsce dotychczas;

3) doprowadzenie do likwidacji ograniczonych praw rzeczowych i ich
zamiany we wlasno$¢ lokali;

4) doprowadzenie do ostatecznego uporzadkowania i uregulowania na
rzecz spéldzielni stanéw prawnych gruntéw, na ktdérych stoja budyn-
ki spotdzielni mieszkaniowych, do ktérych spotdzielnie te nigdy nie
posiadaly tytutéw prawnych;

5) wprowadzenie mechanizméw stymulujacych poprawe sprawnosci
i jakosci oraz obnizenie kosztow gospodarowania majatkiem spot-
dzielni mieszkaniowych.

Cze$¢ tych celow zostala zrealizowana w ustawie o spdldzielniach
mieszkaniowych przez wprowadzenie mozliwosci przeniesienia na
cztonkéw wiasnoéci mieszkan, do ktorych przystuguja im spotdzielcze
prawa. Cze$¢ realizowaly inne przepisy ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych. Czes¢ (zwlaszcza cele zwigzane ze zwiekszeniem uprawnien
cztonkéw i ochrong ich praw) realizowa¢ mialy przepisy nowej ustawy
o spoldzielniach i dopiero wejécie w Zycie obu ustaw (ustawy o spot-
dzielniach oraz ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych) wprowadzaé
mialo komplet rozwigzan zapewniajacych wlasciwe funkcjonowanie
spoldzielni mieszkaniowych. Ze wzgledu na weto Prezydenta RP do
ustawy o spoldzielniach weszta jednak w zycie wylacznie ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych, a wiec w praktyce mogla funkcjonowac¢ tylko
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cze$¢ projektowanych rozwigzan, i to w formie dalekiej od pierwotnych
propozycji. Bowiem zmiana konstrukcji ustawy o spoéldzielniach miesz-
kaniowych dopiero po drugim czytaniu w Sejmie doprowadzita do tego,
ze pozostawiajac ograniczone prawa rzeczowe, nie umieszczono odpo-
wiednich przepiséw w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych, lecz
pozostawiono je tam, gdzie byly, tj. w prawie spoldzielczym, a ostateczny
ksztalt tych poprawek, ktore zgtoszono w drugim czytaniu i ktdre znala-
zty sie w tekscie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, wprowadzo-
nym w zycie, mogt by¢ daleki od intencji jej pierwszych propagatordw.

Za wzgledu zatem zaréwno na specyfike procesu uchwalania ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych, jak i na zawetowanie ustawy o spot-
dzielniach, a takze z réznych innych przyczyn, czes¢ wymienionych wyzej
celéw prac nad nowym ustawodawstwem spoldzielczym, jakie prowa-
dzono w Sejmie w latach 1998-2001, nie zostala zrealizowana.

Warto tez wspomnie¢ o rozwigzaniu wprowadzonym do ustawy o spét-
dzielniach mieszkaniowych pod wplywem postéw o nastawieniu
uwlaszczeniowym. Zmierzalo ono do tego, aby umozIliwi¢ nabycie wtas-
noéci lokali mieszkalnych na bardzo korzystnych warunkach finanso-
wych przez osoby, ktore przed wejsciem w Zycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych nabyly lokatorskie prawa do lokali. Przepis przejscio-
wy umozliwiajacy takim osobom nabycie wlasnoéci lokali za doptata na
rzecz spoldzielni nie wieksza niz 3% wartosci rynkowej lokalu nie mogt
jednak obowiazywa¢ z powodu stwierdzenia przez Trybunal Konstytu-
cyjny niezgodnosci tego przepisu z Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.) w wyroku
z dnia 29 maja 2001 r., K 5/01, OTK 2001, nr 4, poz. 87.

Ostatecznie w 2001 1., po wejsciu w zycie ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych, w zakresie ogolnych regulacji dotyczacych spotdzielni (w tym
spoldzielni mieszkaniowych), wlasno$ciowych praw do lokali mieszkal-
nych w spotdzielniach mieszkaniowych oraz spotdzielczych praw do lo-
kali uzytkowych i praw do doméw jednorodzinnych w spétdzielniach
mieszkaniowych obowigzywalo nadal prawo spotdzielcze, a w kwestiach
specyficznych dla spétdzielni mieszkaniowych (w tym dotyczacych loka-
torskich praw do lokali i wlasnosci lokali w spotdzielniach mieszkanio-
wych) obowigzywala ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych.
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Zmiany regulacji zawartych w prawie spotdzielczym dotyczacych spot-
dzielni mieszkaniowych nie zakonczyly sie jednak z chwilg zakonczenia
prac nad ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Nadal bowiem prze-
pisy te ulegaly zmianom, m.in. ze wzgledu na kolejne wyroki Trybunatu
Konstytucyjnego. Wyroki te wydawaly sie potwierdza¢ stusznos¢ podje-
cia szeroko zakrojonych prac nad zmiang ustawodawstwa dotyczacego
spotdzielni mieszkaniowych i innych spéldzielni przez Sejm III kadencji
i wskazywac¢ na koniecznos¢ ich kontynuowania.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych zawierala pierwotnie, i w czg$-
ci nadal zawiera, nastgpujace, nieznane wcze$niej rozwigzania:

1. Umozliwia nabycie wlasnoéci lokali przez czlonkéw spoétdzielni
mieszkaniowych dysponujacych wlasnosciowymi i lokatorskimi pra-
wami do mieszkan oraz spéldzielczymi prawami do lokali uzytko-
wych, a takze przez inne osoby, ktore pokryly caly koszt wybudowania
uzywanych przez siebie lokali uzytkowych i niektérych lokali miesz-
kalnych - na wniosek tych oséb. Przyznaje im tez roszczenie wobec
spotdzielni o nabycie wlasnosci tych lokali. Oznacza to, ze osoby te
moga zlozy¢ wniosek o nabycie wlasnosci lokalu w kazdym czasie lub
moga go nigdy nie ztozy¢, ale w razie zlozenia takiego wniosku spot-
dzielnia ma obowigzek przenies¢ na nie wlasnos¢ lokali, jezeli tylko
spelniajg okreslone w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych wa-
runki. Do czasu nabycia wlasnosci osoby te zachowuja w stosunku do
swoich lokali takie uprawnienia, jakie miaty dotychczas.

2. Wprowadza zasade, ze osoba lub osoby bedace wtascicielami lokali
w zasobach spotdzielni mieszkaniowych (objetych zakresem dziata-
nia ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych) nie musza by¢ czlon-
kami spétdzielni.

3. Przewiduje, ze spotdzielnia mieszkaniowa pozostanie wlascicielem
tej czesci majatku, ktora nie przejdzie na wlasno$¢ czlonkow lub
innych oséb, oraz wymienia katalog nieruchomosci, ktérych wtas-
cicielem ma pozostawa¢ spoldzielnia (wobec ktérych nie nastgpi
ustanowienie odrebnej wlasnoséci lokali i przeniesienie tej wlasnosci
na rzecz innych osob niz spotdzielnia).

4. Powejsciu w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych spotdziel-
nia mogta ustanawia¢ (lub przenosi¢) na rzecz swoich cztonkéw dwa
rodzaje praw do lokali — lokatorskie prawo do lokalu albo wlasnos¢
(ale po nowelizacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych ustawa
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z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych oraz niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 240, poz. 2058
z pozn. zm., spotdzielnia mogla takze ponownie ustanawia¢ ograni-
czone prawa rzeczowe — do czasu wejscia w zycie nowelizacji ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 14 czerwca 2007 r.). Odby-
walo sie to na podstawie umowy, a nie, jak przed wejsciem w Zycie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, na podstawie przydziatu.

. Ustawa zakazywatla spoldzielniom mieszkaniowym (do czasu nowe-

lizacji z dnia 19 grudnia 2002 r.) ustanawiania nowych ograniczo-
nych praw rzeczowych po jej wejsciu w zycie (tj. po dniu 24 kwietnia
2001 r.), ale prawa takie ustanowione wczesniej mogty nadal istnie¢,
a tre$¢ tych praw pozostawala taka sama.

. Mozliwo$¢ nabycia wilasnosci lokalu od spoétdzielni przez czlonka

spoldzielni mieszkaniowej lub inng osobe i realizacja roszczen spot-
dzielcow w tym zakresie uzaleznione sa od posiadania przez spot-
dzielni¢ wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego gruntéw, na
ktorych znajduja si¢ budynki mieszczace lokale, ktére majg zostaé
nabyte, oraz urzadzenia niezbedne do prawidlowego funkcjonowa-
nia tych budynkéw.

. Po przeniesieniu przez spotdzielni¢ mieszkaniowsa wlasnosci czesci

lokali w danej nieruchomos$ci na inne osoby spétdzielnia nadal (z mo-
cy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych) zarzadza tg nierucho-
moscia, stosujac procedury spotdzielcze. Wytaczono bowiem w tym
zakresie dziatanie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
do czasu, gdy wigckszos¢ whascicieli lokali w danej nieruchomosci nie
postanowi inaczej (nowelizacja z dnia 19 grudnia 2002 r. odebratla
wlascicielom lokali mozliwo$¢ podejmowania takiej decyzji, ale no-
welizacja ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych dokonana ustawa
z dnia 3 czerwca 2005 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych oraz niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 122, poz. 1024, te
mozliwos¢ przywrocita). W spoldzielniach mieszkaniowych zastoso-
wanie ma cze$¢ przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, m.in. przepisy
dotyczace pojecia lokalu i sposobow ustanawiania odrebnej wlasno$-
ci lokali.

. Pierwsza wersja ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (uchwa-

lona w grudniu 2000 r.) miala umozliwia¢ wiekszosci wlascicieli
lokali podjecie decyzji, ze z dang datg ich nieruchomos¢ przestanie
funkcjonowaé zgodnie z procedurami spoéldzielczymi, a zacznie
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funkcjonowa¢ jak zwykla wspdlnota mieszkaniowa (na podstawie
wszystkich przepisow ustawy o wlasnosci lokali, takze tych, ktérych
dziatanie bylo dotad wylgczone z mocy ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych). Jak si¢ jednak okazalo, ze wzgledu na niedosko-
nalto$¢ i niespojnos¢ przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, mozliwos¢ stosowania przepisow ustawy o wlasnosci lokali nie
oznaczala pozbawienia spétdzielni zarzgdu nieruchomoscia. Mozli-
wos$¢ te zniosla zreszta pozniej nowelizacja z dnia 19 grudniu 2002 r.
(Zostata ona przywrdcona w kolejnej nowelizacji ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych - z 2005 r. - przy czym redakcja nowych prze-
pisow wydaje sie eliminowa¢ mankamenty poprzednich i umozliwiac¢
wiascicielom lokali takze podejmowanie decyzji dotyczacej zarzadu
nieruchomoscig wspdlna).

. Ustalono, ze poszczegdlni cztonkowie spoldzielni mieszkaniowej

nie powinni z powodu wprowadzenia mozliwosci ustanawiania od-
rebnej wlasnosci lokali spoldzielczych w wigkszym niz dotychczas
stopniu odpowiada¢ za dugi spotdzielni zabezpieczone hipoteka na
nieruchomosciach spoétdzielni. Z tego powodu wprowadzono zasade,
ze z chwilg przeniesienia wlasnosci pierwszego lokalu w nierucho-
mosci spotdzielczej obcigzonej hipoteka hipoteka ta wygasa. Po jej
wygasnieciu sytuacja cztonkéw zasadniczo sie nie zmienia, bowiem
czlonkowie nadal splacaja spotdzielni wszelkie dlugi zwigzane z wy-
budowaniem ich lokali. Zmienia si¢ natomiast sytuacja wierzycieli
spoldzielni, ktérych zabezpieczenie wygasto. Przepisy dotyczace za-
bezpieczenia wierzycieli wielokrotnie modyfikowano, jednak jedynie
ich pierwsza wersja, przewidujaca odpowiedzialnos¢ Skarbu Panstwa
w przypadku niemoznosci ustanowienia przez spétdzielni¢ nowej hi-
poteki zamiast tej, ktora wygasta, zmierzata do faktycznego zabezpie-
czenia interesu wierzycieli.

Okreslono, ze naturalny kres istnienia spoétdzielni mieszkaniowe;j
nastepuje w chwili, gdy spéldzielnia nie ma juz ani cztonkéw, ani
wlasnego majatku. Oznacza to, ze z chwilg gdy oba warunki zostana
spelnione, nieruchomosg¢, ktéra wezesniej byta nieruchomoscia spot-
dzielczg, przechodzi pod rzady ustawy o wlasnosci lokali lub innych
odpowiednich ustaw i Ze przepiséw ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych juz si¢ tam nie stosuje. W 2007 r. przepisy te zostaly zmo-
dyfikowane w ten sposdb, ze kres dziatania ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych nastepuje z chwilg ustanowienia odrebnej wlasnosci
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wszystkich lokali w danej nieruchomoséci, niezaleznie od tego, czy
spoldzielnia pozostaje wiascicielem czeéci lokali, i niezaleznie od
tego, czy uzytkownicy lub wilasciciele lokali sg cztonkami spétdzielni.

Ustawa zawiera takze rozbudowane przepisy przej$ciowe, m.in. wprowa-
dzajgce odrebne procedury majace przygotowad spotdzielnie i nierucho-
mosci spoldzielcze do przenoszenia wlasnosci poszczegolnych lokali na
rzecz cztonkéw. Maja one tez umozliwi¢ sprawniejsza regulacje stanow
prawnych gruntéw, do ktorych spétdzielnie nie nabyly tytutu prawnego,
a na ktorych stoja spotdzielcze budynki.

Konsekwencjg nowych uregulowan sg tez zawarte w ustawie o spotdziel-
niach mieszkaniowych przepisy zmieniajace. Znajdujemy tam przede
wszystkim daleko idace zmiany prawa spoldzielczego usuwajace z niego
wiekszos¢ regulacji dotyczacych spoldzielni mieszkaniowych oraz zmie-
niajace czes$¢ innych regulacji zwigzanych z funkcjonowaniem spoétdziel-
ni mieszkaniowych.

Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych zawierala takze wiele innych
szczegOtowych rozwigzan, ktore zostang omowione w kolejnych rozdzia-
tach, podobnie jak regulacje wprowadzane przez kolejne zmiany tej usta-
wy. Zostala ogloszona w Dz. U. z dnia 23 stycznia z 2001 r. Nr 4, poz. 27.
Weszla w zycie 3 miesigce po ogloszeniu — dnia 24 kwietnia 2001 r.

W grudniu 2001 r. niektére jej przepisy zostaly zmienione®. Kolejne
nowelizacje i zmiany nastapily: dnia 19 grudnia 2002 r.*, 29 stycznia

Zmiany wprowadzone zostaly ustawa z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie ustaw: o Banko-
wym Funduszu Gwarancyjnym, Prawo energetyczne, o partiach politycznych, o dostosowa-
niu gérnictwa wegla kamiennego do funkcjonowania w warunkach gospodarki rynkowej
oraz szczegdlnych uprawnieniach i zadaniach gmin gérniczych, o zmianie niektérych
ustaw zwigzanych z funkcjonowaniem administracji publicznej, Prawo telekomunikacyj-
ne, o komercjalizacji, restrukturyzacji i prywatyzacji przedsiebiorstwa panstwowego ,,Pol-
skie Koleje Panistwowe”, o spotdzielniach mieszkaniowych, o jakosci handlowej artykulow
rolno-spozywczych, Ordynacja wyborcza do Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej i do Senatu
Rzeczypospolitej Polskiej, o przebudowie i modernizacji technicznej oraz finansowaniu Sit
Zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej w latach 2001-2006, o zmianie ustawy o zamoéwie-
niach publicznych oraz o utracie mocy ustawy o kasach oszczedno$ciowo-budowlanych
i wspieraniu przez panstwo oszczedzania na cele mieszkaniowe (Dz. U. Nr 154, poz. 1802).
Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spo6fdzielniach mieszkaniowych
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058 z p6zn. zm.).
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2004 r.*, 3 czerwca 2005 .5, 28 lipca 2005 r.”, 14 czerwca 2007 r.8, 24 wrzes-
nia 2009 r.%, 18 grudnia 2009 r.', 19 sierpnia 2011 r."!, 27 lipca 2012 r."?,
22 czerwca 2017 r.”* i 20 lipca 2017 r."* Niektdre przepisy ustawy utracity
moc w wyniku wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego, przy czym niekto-
re z nich zastapione zostaly przepisami o nowej tresci.

1.3. Cele nowelizacji ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych
dokonanej w 2002 r.
Cele prac legislacyjnych, jakie z wniosku poselskiego prowadzone byty
w 2002 r., a dotyczyly uregulowan na temat spotdzielni mieszkaniowych,

zawartych zaréwno w ustawie o spodldzielniach mieszkaniowych, jak
i w prawie spdtdzielczym, wydaja sie dwojakie.

Z jednej strony starano si¢ usungé czes¢ wczesniej zauwazonych
luk, wad i mniejszej wagi mankamentéw ustawy o spoéldzielniach

@

Zmiany wprowadzone zostaly ustawg z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamowien pub-

licznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 113, poz. 759 z pézn. zm.).

Ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz

niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 122, poz. 1024).

Zmiany wprowadzone zostaly ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w spra-

wach cywilnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 623 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych

oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 125, poz. 873 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 24 wrzesnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych

(Dz. U. Nr 202, poz. 1550).

Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy o spo6fdzielniach mieszkaniowych

oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 223, poz. 1779).

Zmiany wprowadzone zostaly ustawa z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o nie-

ktorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach

mieszkaniowych (Dz. U. Nr 201, poz. 1180).

12 Ustawa z dnia 27 lipca 2012 r. 0 zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U.
poz. 989).

13 Zmiany wprowadzone zostaly ustawa z dnia 22 czerwca 2017 r. o zmianie ustawy o nie-

ktorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz niektérych innych

ustaw (Dz. U. poz. 1442).

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, ustawy

- Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz. U. poz. 1596).
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mieszkaniowych, wprowadzajac m.in. niektére propozycje zmian za-
warte w przeprowadzonej w 2001 r., lecz zawetowanej przez Prezy-
denta RP noweli tej ustawy, badz inne propozycje zmian redakeji lub
uzupelnien jej przepisow.

Do najwazniejszych takich zmian nalezy zaliczy¢ modyfikacje przepiséw
dotyczacych upadtosci spdtdzielni mieszkaniowych, w tym wprowadze-
nie zasady, Ze przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stosuje
sie rowniez do spotdzielni bedacych w likwidacji oraz takich, w stosunku
do ktorych prowadzone jest postepowanie upadlosciowe.

Dokonano tez licznych zmian przepisow przejsciowych ustawy, usuwajac
wiele utomnosci tych przepisow dostrzezonych do czasu nowelizacji.

Z drugiej strony skupiono si¢ na przywrdceniu mozliwoséci ustanawiania
nowych ograniczonych praw rzeczowych do lokali stanowiacych wlasno$¢
spotdzielni oraz przywracaniu mozliwoéci zamiany lokatorskich praw do
lokali mieszkalnych na prawa wlasnosciowe. Skoro za$ ograniczone pra-
wa rzeczowe ponownie mialy w spoldzielniach mieszkaniowych istnie¢
nie tylko w odniesieniu do lokali, do ktorych ustanowiono je przed wej-
$ciem w zycie ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych (a wiec istnie¢
nie tylko do czasu, gdy nie wygasna lub nie zostang przeksztalcone we
wlasno$¢), to nalezato ponownie uksztattowa¢ ich tres¢ w samej ustawie
o spdldzielniach mieszkaniowych. W tym celu nowelizacja wprowadzi-
ta do tej ustawy nowy rozdzial (rozdziat 2') poswiecony spétdzielczemu
wlasnosciowemu prawu do lokalu. Dokonano tez odpowiednich zmian
w wielu przepisach umieszczonych w innych rozdzialach i ostatecznie
usunieto z prawa spoldzielczego wszystkie przepisy dzialu IV tytutu II
czesei L.

Ponadto z tekstu ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych usunieto nie-
ktore przepisy zapewniajace wlascicielom lokali rzeczywisty wpltyw na
podejmowanie decyzji dotyczacej ich nieruchomosci oraz usunigto z pra-
wa spoldzielczego art. 108a (wprowadzony wraz z uchwaleniem ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych), dotyczacy podzialu spotdzielni naste-
pujacego z woli wiekszosci cztonkow, ktorych prawa i obowiazki zwigza-
ne s3 z wyodrebniong organizacyjnie jednostka spotdzielni lub czgscia jej
majatku nadajacg si¢ do takiego wyodrebnienia.
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Prowadzi to do wniosku, iz gléwnym celem omawianych prac legisla-
cyjnych byla préba cofniecia czesci zmian wprowadzonych przez usta-
we o spoldzielniach mieszkaniowych, zmierzajaca do ograniczenia praw
i roli wlascicieli lokali w tych spétdzielniach. Proba majgca w konsekwen-
cji umocni¢ dotychczasowy model zarzadzania spétdzielniami mieszka-
niowymi i doprowadzi¢ do tego, Zeby nabywanie wtasnosci lokali byto dla
cztonkow spoltdzielni mato atrakcyjne (organizacyjnie i kosztowo) w po-
réwnaniu z nabywaniem wiasnosciowego prawa do lokalu. Zwlaszcza ze
pozbawiono wlascicieli mozliwoséci wyciggniecia waznych konsekwencji
zwigzanych z prawem wlasnosci, takich jak mozliwo$¢ zastosowania
w stosunku do ich nieruchomosci przepiséw ustawy o wlasnosci lokali
oraz mozliwo$¢ utworzenia na wniosek zainteresowanych cztonkow,
bedacych jednoczesnie wiascicielami lokali, nowej spétdzielni mieszka-
niowej zarzadzajacej lokalami stanowigcymi ich wlasno$¢. Tym samym
przestaly istnie¢ instrumenty nacisku wlascicieli lokali na organy spot-
dzielni zarzadzajace w sposdb niezgodny z interesami wlascicieli.

Tego typu zmiany musialy budzi¢ obawe o zgodno$¢ z Konstytucja RP.
Nie tylko dlatego, Ze mocno ingerowaly we wlasnosc i zabieraty wlasci-
cielom lokali w spétdzielniach mieszkaniowych cze¢$¢ praw przyznanych
im przez ustawe o spdtdzielniach mieszkaniowych (w jej pierwotnej wer-
sji), ale przede wszystkim dlatego, ze wydawaly sie naruszaé zasade row-
nego traktowania przez prawo podmiotéw znajdujacych sie w tej samej
lub zblizonej sytuacji. Powodowaly, ze cztonkowie spdtdzielni, spetniajac
takie same warunki, mogli uzyskiwa¢ dwa réznej jakosci dobra - jedni
wlasno$¢, a drudzy jedynie wlasno$ciowe prawo do lokalu, mimo ze ijed-
ni, i drudzy oplacili petny koszt budowy ,,swoich” lokali. Sytuacji takiej
nie zapobiegala tez (konieczna takze w $wietle nowelizacji) mozliwos¢
uregulowania w statucie spétdzielni zasad rozliczen z tytutu przeksztat-
cenia lokatorskich praw do lokali w prawa wlasnosciowe. Mozliwos¢ ta-
ka bowiem nie dotyczyla lokali nowo budowanych, a ponadto dotyczyla
samych rozliczen, a wigc raczej nie ustalenia, czy cztonek ma wplacaé
w sumie kwoty mniejsze od rynkowej wartosci lokalu i jakie to majg by¢
kwoty - gdyz to okreslaly przepisy samej ustawy, ktorych statut nie mo-
ze zmieni¢ ani anulowac. Sformulowania ustawy nie pozwalaly na zadne
odstepstwa, okreslajgc sztywno obcigzenia finansowe osdb nabywajacych
lokale od spétdzielni. Niemniej fakt, ze ustawa nie przewidziala regulo-
wania w statucie zasad rozliczen zwiazanych z przeksztalcaniem praw
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lokatorskich we wtasnos¢, stanowil pozywke dla daleko idacych inter-
pretacji, iz statut moze inaczej niz ustawa okresla¢ wysokos¢ kwot, jakie
czlonek ma placi¢ w zwiazku z przeksztalceniem praw lokatorskich we
wlasnosciowe. Zapewne dlatego, ze nie zostaly uwzglednione oczekiwa-
nia tych czltonkow spoéldzielni, ktorzy weszli w posiadanie lokatorskich
praw do lokali spotdzielni mieszkaniowych w czasie obowiazywania pra-
wa spoldzielczego, ktore przyznawalo im mozliwos¢ przeksztalcenia tego
prawa w prawo wlasnosciowe na korzystniejszych zasadach, niz czynit
to pozniej art. 12 ust. 1 pkt 3 u.s.m. w stosunku do zamiany praw loka-
torskich we wlasnos$¢ i art. 11" ust. 2 u.s.m. w stosunku do zamiany praw
lokatorskich we wlasnosciowe.

Dokonano zatem takich modyfikacji wlasnosci lokali w spoétdzielniach
mieszkaniowych i takich modyfikacji spétdzielczych wiasno$ciowych
praw do lokali, ze prawa te tak si¢ upodobnily, iz mozna bylo postawi¢
pytanie, czy aby wlasno$¢ lokalu w spotdzielni mieszkaniowej nie jest juz
jakim$ prawem nowym, gorszym niz wtasno$¢ lokali w rozumieniu prze-
pisow innych ustaw.

Dodatkowo tak zmodyfikowano przepisy dotyczace przeksztalcania
przystugujacych cztonkom i niektérym innym osobom stabszych praw
do lokali stanowiacych wilasnos¢ spoéldzielni mieszkaniowych w prawa
mocniejsze, Ze na osoby, ktdore pragnely naby¢ prawa silniejsze, nalozo-
no dodatkowe obowigzki finansowe, ktérych spetnienie bylo warunkiem
nabycia tych praw.

Wprowadzono tez kilka innych zmian korzystnych dla spotdzielni (jako
osoby prawnej stanowigcej osobny podmiot praw i obowigzkéw), a ogra-
niczajacych prawa osob korzystajacych z lokali.

Nowa tre$¢ ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych stala sie przyczyna
wnioskdw o uznanie licznych przepiséw ustawy (w brzmieniu nadanym
nowelizacjg z dnia 19 grudnia 2002 r.) za niezgodne z Konstytucja RP.
Ze wzgledu na liczne wady Trybunal Konstytucyjny uznal czes¢ tych
przepisoéw za niezgodne z Konstytucja RP.
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1.4. Cele nowelizacji ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych
dokonanej w 2005 r.

Podczas lektury przepiséw noweli z dnia 3 czerwca 2005 r. trudno oprzeé¢
sie wrazeniu, Ze z jednej strony nowelizacja ta jest reakcjg na wyroki Try-
bunatu Konstytucyjnego (nie zawsze najszczesliwsza), a z drugiej zmierza
do przywrdcenia uprawnien wilascicieli lokali ograniczonych noweliza-
cja z 2002 r. (np. mozliwosci podjecia przez wiekszo$¢ wlascicieli lokali
uchwaly o stosowaniu w danej nieruchomosci przepiséw ustawy o wtlas-
noéci lokali) oraz do wzmocnienia praw czlonkéw spotdzielni i zwiek-
szenia odpowiedzialnosci organéw wykonawczych spoéldzielni (w tym
cztonkow zarzadow). Temu celowi stuza tez obszerne (zawarte w tej no-
weli) zmiany prawa spotdzielczego

Dokonano takze pewnych zmian, ktére mialy na celu dostosowanie
tre$ci przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych do innych
ustaw, oraz wprowadzono rézne zmiany majace na celu doprecyzowanie
przepisow.

Sporo zmian zwigzanych bylo z koniecznoscia uwzglednienia, ze za-
réwno osoby, ktdre sg wlascicielami lokali, jak i te, ktérym przystugu-
ja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali, nie muszg by¢ czlonkami
spoldzielni, a brak czlonkostwa nie powoduje utraty ich praw do lokali
ani zmiany tresci tych praw.

Nowelizacja ta nie rozwiata do konca watpliwosci co do zgodno$ci z Kon-
stytucjg RP niektdrych przepiséw ustawy, a nawet czes¢ zmodyfikowa-
nych wowczas przepisow wydawata sie pogtebial te watpliwoséci. Ponadto
nie wszystkie przepisy, ktére w wyniku wyrokéw Trybunatu Konstytu-
cyjnego powinny zosta¢ zmienione lub wprowadzone, zostaly objete ta
nowelizacjg. Zatem stan, jaki powstal po tej nowelizacji, wydawat sie wy-
magac¢ dalszych modyfikacji i kolejnych prac legislacyjnych.
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1.5. Cele nowelizacji ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych
dokonanej w 2007 r.

Ta do$¢ obszerna nowelizacja wydawata sie mie¢ trzy gtéwne cele:

- ponowne uniemozliwienie ustanawiania nowych spoldzielczych
wiasno$ciowych praw do lokali,

- doprowadzenie do stanu, gdy jak najwieksza liczba lokali stanowig-
cych wiasno$¢ spoldzielni mieszkaniowych stanie sie wiasno$cia
0s0b, ktorym przystugiwaly do tych lokali prawa stabsze (spétdziel-
cze prawa do lokali lub najem), w tym ,,uwlaszczenie” 0s6b dysponu-
jacych lokatorskimi prawami do lokali dzigki nakazaniu spotdzielni,
by przenosita wlasnos¢ lokali na takie osoby na ich wniosek za dopta-
tg niewielkich kwot,

- wymuszenie na spoéldzielniach, ktére zwlekaly z wykonywaniem
czynnoséci majgcych umozliwi¢ przenoszenie wiasnoéci lokali przez
spoldzielnie, by te wlasnos¢ wreszcie przeniosty (w ten sposob, ze wpro-
wadzono terminy wykonywania réznych czynnosci i przepisy karne).

Chociaz ani dazenie do wyeliminowania mozliwosci ustanawiania no-
wych praw wlasno$ciowych, ani wprowadzenie wlasnoéci lokali do
spoldzielni mieszkaniowych nie jest kwestionowane pod wzgledem zgod-
nosci z Konstytucja RP, to realizujac te cele, siegnieto si¢ do rozwigzan,
ktore juz dawniej Trybunal Konstytucyjny (w odniesieniu do przepiséw
obowiazujacych wczesniej) uznal za niezgodne z Konstytucjg RP. Ina-
czej potraktowano osoby, ktore nabyty w przesztosci wlasnos¢ lokali od
spoltdzielni mieszkaniowej, i te, ktore mialy naby¢ lokale w przyszlosci,
oraz uksztaltowano warunki nabycia wlasnosci lokali przez rézne osoby
w sposdb, ktdry nie pozostawal w proporcji do ich wezesniejszych nakla-
dow finansowych. Ustawodawca siegnal tu wprost do majatku prywat-
nego spoldzielni mieszkaniowych, narzucajac w ustawie oddawanie tego
majgtku na wlasno$¢ na zasadach preferencyjnych jednym cztonkom bez
uwzgledniania woli pozostatych.

Dotyczylo to przede wszystkim warunkdow nabywania wlasnosci przez
cztonkow, ktorym przystuguje lokatorskie prawo do lokalu (ktdérzy opta-
cili czes¢ kosztéw budowy swoich lokali), a ktorzy mieli naby¢ wlasnosé
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po wniesieniu stosunkowo niewielkiej albo symbolicznej optaty. Cho¢
z jednej strony, bazujac na zasadzie, Ze w wyniku przeksztatcenia prawa
lokatorskiego spétdzielnia nie powinna uzyskiwa¢ niczym nieuzasadnio-
nej korzys$ci majgtkowej kosztem cztonkdw, mozna zatozy¢, ze nie nalezy
od tych czlonkéw wymaga¢, by zwracali spotdzielni te czes¢ kosztow bu-
dowy lokalu, ktora zostata pokryta ze srodkéw zewnetrznych (od pan-
stwa, banku lub innych podmiotéw), to z drugiej strony nie mozna
ignorowac faktu, ze osoby posiadajace spotdzielcze lokatorskie i wiasnos-
ciowe prawa uzyskiwaly wczesniej wlasnos¢ lokalu (a takze wlasnosciowe
prawo) po oplaceniu pelnych kosztéw budowy lub po wptaceniu kwot
réwnych wartosci rynkowej lokalu (a czasem wiekszych), ani tego, ze
osoby, ktorym przystuguja prawa wlasnosciowe i ktore obecnie takze mo-
ga nabywa¢ wlasnos$¢ swoich lokali od spoéldzielni, oplacity petne koszty
wybudowania lokali.

Nie mozna tez zapomina¢, ze korzy$cig wczesniej przyznang spotdziel-
niom mieszkaniowym (a nie jej niektérym cztonkom) ustawodawca
w calosci zadysponowal na rzecz osob posiadajacych lokatorskie prawa
do lokali, na skutek czego osoby te staly sie wylacznymi beneficjanta-
mi calej pomocy publicznej, otrzymanej w przesztoéci przez spétdziel-
nie mieszkaniowe na budowe budynkéw mieszkalnych, kosztem innych
uprawnionych - spétdzielni mieszkaniowych i ogétu jej cztonkdw. Wyda-
je sie, ze takie dziatania nie mialy dostatecznego uzasadnienia.

Przepisy te zostaly uznane przez Trybunal Konstytucyjny za niezgod-
ne z Konstytucja RP w wyroku z dnia 17 grudnia 2008 r., P 16/08
(Dz. U.Nr 235, poz. 1617), o ktérym mowa bedzie szerzej w jednym z ko-
lejnych rozdziatow.

Poza tym ustawa z 2007 r. zmienila rézne przepisy, reagujac na wyroki Try-
bunatu Konstytucyjnego, i wprowadzita inne zmiany o mniej doniostym
znaczeniu. Wszystkie one zostang omoéwione w kolejnych rozdziatach.

Jedna z cech tej ustawy, na jaka warto zwrdci¢ uwage, bylo zastosowanie
niespotykanej dotychczas techniki legislacyjnej, polegajacej na wprowa-
dzaniu przepiséw regulujacych te same kwestie, ktore byly juz uregulo-
wane w przepisach obowigzujacych, bez uchylenia tych przepisow, bez
ich zmiany i bez odniesienia sie do nich w inny sposob, a takze na tym,
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ze niektdre przepisy przejsciowe uksztaltowano w sposdb sprzeczny
z przepisami stalymi, nie wskazujac sposobu godzenia tych sprzecznosci.
Dotyczylo to kilku przepiséw zmieniajacych regulacje zawarte w ustawie
o spotdzielniach mieszkaniowych i w prawie spétdzielczym oraz niekto-
rych przepiséw przejsciowych umieszczonych w ustawie nowelizujace;.
Regulacje te takze zostang oméwione w kolejnych rozdziatach.

1.6. Nowelizacje ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych dokonane
we wrzesniu i w grudniu 2009 r.

Mimo wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego powodujacych koniecznosé
ponownego uregulowania réznych kwestii w ustawie o spdtdzielniach
mieszkaniowych (w tym odroczenia do konca 2009 r. skutkéw wigkszosci
wyroku TK z grudnia 2008 r.) spieszono si¢ w 2009 r. z dokonaniem ja-
kiej$ szerszej nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Najpierw doprowadzono jedynie do uchwalenia z wniosku Senatu ustawy
z dnia 24 wrze$nia 2009 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych (Dz. U. Nr 202, poz. 1550). Weszta ona w zycie dnia 16 grudnia
2009 r. i wprowadzila niewielkie zmiany w art. 4 u.s.m., dotyczace powia-
damiania o podwyzkach optat.

Nastepnie dnia 18 grudnia 2009 r. na podstawie projektu rzadowego
uchwalona zostala ustawa o zmianie ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 223,
poz. 1779), stanowiaca reakcje na wyrok TK z dnia 17 grudnia 2008 r.,
P 16/08, OTK-A 2008, nr 10, poz. 181. Nowelizacja ta koncentrowala sie
na zasadach nabywania od spétdzielni mieszkaniowych wilasnosci lokali
przez osoby, ktérym przystuguja spotdzielcze lokatorskie lub wlasnoscio-
we prawa i ktérym ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przyznaje
prawo do zadania nabycia wlasno$ci lokali od spotdzielni. Jesli chodzi
o finansowe warunki przeksztalcania spdtdzielczych praw do lokali we
wlasno$¢, przywrocono w tej ustawie zasady, ktore Trybunal Konstytu-
cyjny uznal za niezgodne z Konstytucja RP i ktére ponownie zaczely obo-
wiazywac od dnia 30 grudnia 2009 r.
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1.7. Zmiany dokonane ustawg
z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie
ustawy o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych

Procedowang z wniosku grupy postow ustawg z dnia 19 sierpnia 2011 r.
(wart. 2 pkt 1 i2) dokonano w ustawie o spdtdzielniach mieszkaniowych
tylko dwéch zmian — dodano w art. 12 ustep 1° oraz uchylono w art. 12!
ustep 2. Zmian tych dokonano przy okazji wprowadzania mozliwosci
sprzedawania przez towarzystwa budownictwa spolecznego niektorym
najemcom niektdrych lokali wybudowanych przy uzyciu kredytow udzie-
lonych ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego.

Zmiany przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych takze do-
tyczyly mozliwoséci zbywania lokali wybudowanych przy uzyciu kredytu
udzielonego ze srodkéw tego funduszu. Mialy na celu umozliwienie prze-
noszenia wlasnosci lokali na osoby, ktorym przystuguje lokatorskie prawo
do lokali mieszkalnych wybudowanych przy uzyciu kredytu udzielonego
ze $rodkéw KFM. Osoby te nie mogly bowiem, tak jak inne osoby majace
takie same prawa do lokali, zada¢ od spotdzielni nabycia wlasnosci lokali,
gdyz zabraniat im tego m.in. art. 12! ust. 2 u.s.m. Przepis ten w brzmie-
niu: ,2. Niedopuszczalne jest przeniesienie przez spéldzielni¢ na inna
osobe wilasnoséci lokalu mieszkalnego oraz ustanowienie spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu w budynku wybudowanym z udziatem
$rodkow pochodzacych z kredytu udzielonego przez Bank Gospodarstwa
Krajowego ze srodkow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego lub w ra-
mach realizacji rzgdowych programéw popierania budownictwa miesz-
kaniowego”, zostal przez art. 2 pkt 2 nowelizacji z dnia 19 sierpnia 2011 r.
uchylony.

Wprowadzono natomiast nowy przepis art. 12 ust. 1° w.s.m., ktory w razie
sprzedazy lokalu wybudowanego z wykorzystaniem kredytu udzielone-
go ze $rodkéow KFM nakladal na spoéldzielnie obowigzek odprowadze-
nia przypadajacej na taki lokal cz¢$ci umorzenia kredytu do Funduszu
Doptat.

45



Rozdziat 1. Cele i zadania prac legislacyjnych w latach 2000-2009

Niestety, uchylony art. 12" ust. 2 u.s.m. nie byl jedynym przepisem za-
wierajacym zakaz zbywania omawianych lokali. W mocy pozostawiono
art. 15e ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r.
poz. 79 z pozn. zm.), zakazujacy pod rygorem niewaznosci wyodreb-
niania na wlasnos¢ i ustanawiania spotdzielczych wtasnosciowych praw
do lokalu wybudowanego przy wykorzystaniu kredytu udzielonego
przez Bank Gospodarstwa Krajowego w ramach realizacji programéw
rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego. Nie dokonano
tez zmiany art. 17 ust. 3 ustawy z dnia 2 kwietnia 2009 r. o zmianie
ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa
oraz niektore osoby prawne, ustawy o Banku Gospodarstwa Krajowego
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 65, poz. 545), ktory zawiera
podobny zakaz. Wigcej informacji na ten temat mozna znalez¢ w roz-
dziale 2.12.3.

1.8. Zmiany dokonane nowelizacjq
z dnia 27 lipca 2012 r.

Zmiany dokonane nowelizacjg z dnia 27 lipca 2012 r. byly niewielkie
i polegaly jedynie na uchyleniu przepisoéw art. 35 ust. 4 i 4! oraz art. 44
ust. 11, 2' i 4 w.s.m. jako niezgodnych z wczesniejszymi wyrokami TK:
z dnia 21 grudnia 2005 r., SK 10/05, OTK-A 2005, nr 11, poz. 139, iz dnia
29 pazdziernika 2010 r., P 34/08 (Dz. U. Nr 207, poz. 1373), dotyczacy-
mi szczegolnej konstrukeji zasiedzenia przez spotdzielnie mieszkaniowe
gruntéw, na ktorych spotdzielnie te, nie majac tytulu wlasnosci ani prawa
wieczystego uzytkowania, wzniosty budynki lub urzadzenia, oraz wyga-
sania hipotek ustanowionych na nieruchomosciach, w ktérych spotdziel-
nia przeniosta wlasnos¢ choc¢by jednego lokalu na inng osob¢. Zmiany
te mialy zatem istotne znaczenie, gdyz w tych sprawach wprowadzily
w spéldzielniach mieszkaniowych te same zasady, ktére obowigzujg in-
nych wiascicieli nieruchomosci.
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1.9. Zmiany dokonane nowelizacjq
z dnia 22 czerwca 2017 r.

Nowelizacja z dnia 22 czerwca 2017 r. wprowadzila niewielkie zmiany
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych towarzyszace zmianie usta-
wy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1442). Dotyczg one przede
wszystkim ustanawiania lokatorskich praw do lokali mieszkalnych wy-
budowanych przy uzyciu finansowania zwrotnego i chodzi w nich o to,
by lokatorskie prawo do takich lokali moglo by¢ ustanawiane tylko na
rzecz osob, ktdre spelniajg warunki okreslone w art. 30 ust. 3-5, 5b, 5¢
i 7 ufp.b.m. A w przypadku wygasniecia spotdzielczego lokatorskie-
go prawa do lokalu mozliwe bylo wylacznie ustanowienie do takiego
lokalu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu na rzecz kolejnej
osoby spelniajacej warunki, o ktérych mowa w art. 30 ust. 1 pkt 1i3
u.f.p.b.m.

Poza tym, podobnie jak w odniesieniu do lokali wznoszonych wczesniej
przy wykorzystaniu takich form wsparcia finansowego jak preferencyj-
ne kredyty z §rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (zlikwi-
dowanego w 2009 r.) lub kredyty, ktére mialy by¢ udzielane przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w ramach rzagdowych programéw wspiera-
nia budownictwa mieszkaniowego, sformulowano zakaz ustanawiania
wlasnosci i zbywania lokali wybudowanych przy uzyciu aktualnej formy
finansowego wspierania budowy mieszkan na wynajem i mieszkan spot-
dzielczych lokatorskich - tj. przy uzyciu finansowania zwrotnego. Zakaz
dotyczy takze zbywania udzialéw we wspotwlasno$ci nieruchomosci, na
ktorej zrealizowano przedsiewziecie inwestycyjno-budowlane przy uzy-
ciu finansowania zwrotnego.

Zmiany ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych wprowadzone ta no-
welizacjg ograniczajg si¢ do dodania: art. 9', w art. 11 ustepu 2° oraz
art. 12°.

Opublikowany w Dzienniku Ustaw tekst ustawy z dnia 22 czerwca 2017 r.
zawiera tez zmiang art. 11 ust. 11 u.s.m. — tylko Ze art. 11 u.s.m. nigdy nie
zawieral ust. 11.
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1.10. Zmiany dokonane nowelizacjg
z dnia 20 lipca 2017 r.

Jak wynika z uzasadnienia rzadowego projektu, ktéry w efekcie prowadzit
do uchwalenia nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r., celem tej nowelizacji
miato by¢ przede wszystkim dostosowanie przepisow ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych do wyrokéw Trybunatu Konstytucyjnego: z dnia
14 lutego 2012 r., P 17/10, OTK-A 2012, nr 2, poz. 14; z dnia 27 czerw-
ca 2013 r,, K 36/12, OTK-A 2013, nr 5, poz. 64; z dnia 5 lutego 2015 r.,
K 60/13, OTK-A 2015, nr 2, poz. 11, a takze zareagowanie na postanowie-
nie sygnalizacyjne TK z dnia 14 lutego 2012 r., S 1/12, OTK-A 2012, nr 2,
poz. 19. W przewazajacej czesci dotyczyly one zasad nabywania i utra-
ty czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej przez osoby majace rozne
prawa do lokali lub przez najemcéw uprawnionych do nabycia wlasnosci
wynajmowanych przez siebie lokali stanowigcych wlasnos¢ spotdzielni
mieszkaniowej, ktore to osoby powinny mie¢ prawo uzyskania cztonko-
stwa. Zmiany dotyczyly tez praw wlascicieli lokali niebedacych czlonka-
mi spotdzielni do odpowiedniej czesci funduszu remontowego.

Projekt rzadowy, ktéry wprowadzal tez zmiany dotyczace kilku innych
kwestii, stuzy¢ mial takze - zgodnie z uzasadnieniem - realizacji Narodo-
wego Programu Mieszkaniowego przez zwigkszenie mozliwosci dostar-
czania przez spotdzielnie mieszkaniowe nowych mieszkan lokatorskich
(czego ostatecznie przyjeta ustawa nie realizuje). Jednym z zadan projek-
tu miato by¢ tez wylaczenie z egzekucji kwot wplacanych do spotdzielni
z tytutu zuzycia przez osoby korzystajace z lokali mediéw dostarczanych
do tych lokali. Jednak ostatecznie wylaczono z egzekucji wszystkie oplaty
wnoszone do spoldzielni na podstawie art. 4 u.s.m.

Rzadowy projekt zostal podczas prac parlamentarnych znacznie zmo-
dyfikowany - przede wszystkim przez 34 poprawki Senatu realizujgce
m.in. kompleksowg koncepcje cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej
(inng niz dotychczasowa). W efekcie, poprawki Senatu zasadniczo prze-
obrazily ksztalt projektu omawianej ustawy zmieniajacej.

Senat doszedl bowiem do przekonania, ze czlonkostwo w spotdzielni
»powinno powstawa¢ z mocy prawa i przystugiwaé wylacznie osobie
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zwigzanej weztem prawnym ze spdtdzielnig”. Czlonkostwo z mocy pra-
wa wigza¢ sie ma za$ z brakiem obowigzku skladania deklaracji czton-
kowskiej i niewnoszeniem udziatow cztonkowskich oraz wpisowego.
W rozwigzaniu przyjetym przez Senat wyraznie uregulowano, kiedy
czlonkostwo w spoéldzielni ustaje, wprowadzono réwniez zasade, ze
w przypadku nabycia budynku od innej spotdzielni osoby, ktérym przy-
stuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo rosz-
czenie o ustanowienie takiego prawa, staja si¢ z mocy prawa cztonkami
nowej spotdzielni. Senat zaproponowat tez nowe rozwigzanie w zakresie
zasad rozliczenia funduszu remontowego z wlascicielami lokali wchodzg-
cych w sktad nieruchomosci, w ktérej rozpoczeta dziatalno$¢ wspolnota
mieszkaniowa (w zwiazku z poddaniem nieruchomosci dziataniu przepi-
séw ustawy o wlasnosci lokali zamiast przepiséw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych). Zgodnie z zaproponowanym rozwigzaniem wiasciciel
lokalu, ktory przestat by¢ czlonkiem spétdzielni, jak i ten, ktéry nie byt
czlonkiem spoldzielni, stanie si¢ z ta chwila wspotwlascicielem srodkow
zgromadzonych na funduszu remontowym w wysokosci odpowiadajg-
cej udzialowi we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, obliczanego
na podstawie ewidencji i rozliczenia wplywéw i wydatkéw funduszu
remontowego. Jednak na skutek nieskorelowania tego rozwiazania z in-
nymi przepisami ostatecznie przyjeto rozwiazania z réznych powodow
wadliwe, w ktérych wyniku opisane zasady nie moga obowigzywaé we
wszystkich nieruchomos$ciach objetych wczesniej stosowaniem przepi-
séw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Ponadto Senat doprecyzowal zasady dzialania cztonka spétdzielni przez
pelnomocnika i uznal, ze pelnomocnik czlonka spoéldzielni dzialajacy
na walnym zgromadzeniu nie moze reprezentowaé wiecej niz jednego
cztonka spétdzielni, petnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pismie,
a dolaczona do protokotu walnego zgromadzenia lista pelnomocnictw
powinna by¢ odczytana. Jednoczesnie Senat uznal, ze zmiana zasad gto-
sowania na walnym zgromadzeniu nie jest uzasadniona.

Senat zmodyfikowal takze przepisy w zakresie zasad wygasniecia spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, uznajac, ze spétdzielnia miesz-
kaniowa nie powinna mie¢ mozliwosci podejmowania uchwaly w tym
zakresie i zdecydowal, ze wygasniecie spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego bedzie nastepowalo na skutek orzeczenia sadu.
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Przyznal takze osobie, ktorej spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego wygasto z powodu nieuiszczania optat zwiazanych z eks-
ploatacjg i utrzymaniem jej lokalu lub eksploatacja i utrzymaniem nie-
ruchomosci stanowigcych mienie spoldzielni, roszczenie do spdtdzielni
0 ponowne ustanowienie takiego prawa, jezeli splaci spotdzielni cale za-
dhuzenie wynikajace z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami.

Realizacjg zalozen Senatu bylo takze przyjecie, ze jesli z chwilg wyodreb-
nienia wlasnosci ostatniego lokalu w danej nieruchomosci w spotdzielni
zastosowanie beda mialy przepisy ustawy o wlasnosci lokali, to spotdziel-
nia w terminie 14 dni od dnia wyodrebnienia wlasno$ci ostatniego lokalu
w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nie-
ruchomosci powinna zawiadomi¢ o tym na pi$mie wlascicieli lokali w tej
nieruchomosci. Po czym moga oni w wyznaczonym w ustawie terminie
podja¢ uchwale umozliwiajacg ponowne poddanie ich nieruchomosci
rezimowi przepisow ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych. Realiza-
cje tych zalozen przeprowadzono jednak Zle, bez koordynacji z innymi
zmienianymi omawiang nowelizacjg przepisami ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (w wyniku czego pojawily si¢ w ustawie wewnetrzne
sprzecznosci) oraz bez wprowadzenia niektérych potrzebnych regulacji
przejsciowych badz wprowadzajac przepis przejsciowy o nieodpowied-
nim brzmieniu.

Jesli chodzi o zasady nabywania wlasnosci lokali przez osoby uprawnio-
ne, uznano, ze w przypadku tzw. mieszkan zaktadowych nabytych przez
spoldzielni¢ nieodplatnie, wklad budowlany, jaki powinien wptlaci¢ na-
jemca, ktoéry chce przeniesienia na niego wlasnosci lokalu, nie bedzie
przekraczal 5% aktualnej wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci
lokalu.

W wyniku poprawek Senatu m.in. rozszerzono katalog niepodlegajacych
egzekucji wierzytelnosci spéldzielni o srodki bedace w dyspozycji spot-
dzielni w zwigzku z wnoszeniem oplat przez osoby korzystajace z lokali,
poszerzono katalog osob objetych zakazem pelnienia funkcji lustratora
w spoldzielni mieszkaniowej (funkcji tej nie maja petni¢ réwniez osoby,
ktore podlegaja gléwnemu ksiegowemu w spdtdzielni mieszkaniowej).
Uzupelniono tez przepis art. 93a pr. sp. m.in. o podstawe dla ministra
wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
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przestrzennego oraz mieszkalnictwa do wykonywania uprawnien Kra-
jowej Rady Spotdzielczej lub zwigzku rewizyjnego wobec spétdzielni
mieszkaniowej, jezeli te organy nie bedg wykonywaty swoich uprawnien
- w celu urzeczywistnienia kontroli dzialania spéldzielni. Senat uznat
réwniez, ze przedmiotem oceny przez wilasciwego ministra powinna
by¢ gospodarnosé¢ w spotdzielni. Rozszerzeniu kompetencji wlasciwego
ministra w poréwnaniu ze stanem doychczasowym nie towarzyszy-
to zwigkszenie jego mozliwosci w zakresie wykonywania dodatkowych
uprawnien, cho¢ ze wzgledu na zbyt male mozliwosci nie byt on w stanie
wykonywac w petni nawet uprawnien posiadanych wczeséniej.

Ostatecznie nalezy uzna¢, ze najwazniejszym skutkiem nowelizacji z dnia
20 lipca 2017 r. byla zasadnicza zmiana sposobu uzyskiwania i utra-
ty czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej, ktdre teraz zwigzane jest
z okreslonym prawem do lokalu (lub roszczeniem o ustanowienie takiego
prawa) i powstaje automatycznie, jezeli prawo to dotyczy lokali stano-
wigcych wlasno$¢ spoldzielni. Zatem osoby nabywajgce prawa do takich
lokali stajg si¢ cztonkami nie w wyniku tego, ze dobrowolnie zglosily
che¢ nabycia czlonkostwa, ale automatycznie, dlatego Ze nabyly prawo
do takiego lokalu. Nieliczne wyjatki dotycza przede wszystkim wilasci-
cieli lokali objetych przepisami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
ktorzy cztonkami spotdzielni by¢ moga, ale nie musza, chociaz wszyscy
nabywcy (posiadacze) ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu (ktorej
dla potrzeb realizacji przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
nadano miano ,ekspektatywy wlasnosci”) staja si¢ z mocy ustawy czlon-
kami spotdzielni mieszkaniowe;.

Wazne skutki praktyczne powoduja tez wprowadzone omawiang noweli-
zacjg zmiany w zakresie zarzadzania nieruchomosciami objetymi stoso-
waniem przepisow ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, w ktorych
wlasno$¢ przynajmniej jednego lokalu zostata przeniesiona na osobe in-
ng niz spotdzielnia mieszkaniowa, oraz zmiany dotyczace skutkdéw zasto-
sowania art. 24' i 26 u.s.m.

Ekspresowe tempo uchwalenia nowelizacji wprowadzajacej tak powazne
zmiany (ustawa wplyneta do Sejmu dnia 6 czerwca 2017 r., a dnia 20 lip-
ca tego roku juz zostala uchwalona, przy czym radykalne zmiany wpro-
wadzono w ostatnich dniach procedowania, podczas prac senackich)
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sprawilto jednak, ze nie wszystkie wprowadzone zmiany wydaja sie do-
brze przemyslane, niektdre przepisy sa w sposdb oczywisty nieprawidto-
we, a niektore sg sprzeczne z innymi przepisami ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych. Co wiecej, wprowadzajac zmiany dotyczace cztonko-
stwa i zarzadzania nieruchomosciami, nie umieszczono w ustawie zmie-
niajgcej wielu potrzebnych przepiséw przejsciowych lub zbyt ogélnikowo
odniesiono si¢ do stosowania przepiséw innych ustaw, ktére dotychczas
nie byly w spétdzielniach mieszkaniowych stosowane, co czasem wydaje
sie niezgodne z normami kontytucyjnymi (bedzie o tym szerzej mowa
podczas komentowania poszczegdlnych przepiséw wprowadzonych lub
zmienionych ta nowelizacja).



ROZDZIAL 2

Znaczenie i stosowanie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych

2.1. Cele i zadania spotdzielni
mieszkaniowej

SN 1. Celem spotdzielni mieszkaniowej, zwanej dalej ,,spot-

dzielnia”, jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb
czlonkéw oraz ich rodzin, przez dostarczanie czlonkom samodziel-
nych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, a takze lokali
0 innym przeznaczeniu.

1'.! Spoldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatko-
wych kosztem swoich czlonkéw, w szczegdlnosci z tytulu przeksztal-
cen praw do lokali.

2. Przedmiotem dzialalnosci spoldzielni moze by¢:

1) budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na
rzecz cztonkow spoldzielczych lokatorskich praw do znajduja-
cych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych;

1')? (uchylony)

! Artykul 1 ust. 1' u.s.m. dodany zostat przez art. 1 pkt 1 nowelizacji z dnia 18 grudnia
2009 r.

? Artykut 1 ust. 2 pkt 1' u.s.m. w brzmieniu: ,,budowanie lub nabywanie budynkéw w celu
ustanowienia na rzecz cztonkéw spéldzielczych wlasnosciowych praw do znajdujacych
sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze do
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2)? budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na
rzecz czlonkow odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych bu-
dynkach lokali mieszkalnych lub lokali 0 innym przeznaczeniu,
a takze ulamkowego udzialu we wspolwlasnosci w garazach
wielostanowiskowych;

3) budowanie lub nabywanie domoéw jednorodzinnych w celu
przeniesienia na rzecz czlonkéw wlasnosci tych domows;

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

5) budowanie lub nabywanie budynkow w celu wynajmowania lub
sprzedazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkal-
nych lub lokali o innym przeznaczeniu.

3. Spoéldzielnia ma obowiazek zarzadzania nieruchomos$ciami stano-
wiagcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej czlonkow.
4. Statut spotdzielni okresla, ktéra dzialalnos¢ sposréd wymienionych
w ust. 2 i 3, prowadzi spéldzielnia.

5. Spoldzielnia moze zarzadza¢ nieruchomoscia niestanowiacy jej
mienia lub mienia jej czlonkéw na podstawie umowy zawartej z wlas-
cicielem (wspotwlascicielami) tej nieruchomosci.

6. Spoldzielnia moze prowadzi¢ rowniez inng dziatalno$¢ gospodarcza
na zasadach okreslonych w odrebnych przepisach i w statucie, jezeli
dzialalno$¢ ta zwigzana jest bezposrednio z realizacja celu, o ktérym
mowa w ust. 1.

7.* W zakresie nieuregulowanym w ustawie stosuje si¢ przepisy usta-
wy z dnia 16 wrzes$nia 1982 r. - Prawo spoéldzielcze (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1560), z zastrzezeniem ust. 8 9.

8. Przepiséw ustawy wymienionej w ust. 7, dotyczacych wystapienia
ze spoldzielni, wykluczenia ze spoldzielni i wykre$lenia z rejestru
czlonkow spoldzielni, nie stosuje sie. Osoba bedaca zalozycielem

miejsc postojowych w garazach wielostanowiskowych,” dodany zostal przez art. 1 pkt 1

lit. a tiret pierwsze nowelizacji z dnia 19 grudnia 2002 r., a nastepnie zostal uchylony

przez art. 1 pkt 1 nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r.

W art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.m. wyrazy: ,a takze utamkowego udzialu we wspotwlasnosci

w garazach wielostanowiskowych” dodane zostaly przez art. 1 pkt 1 lit. a tiret drugie

nowelizacji z dnia 19 grudnia 2002 r.

* Artykul 1 ust. 7 u.s.m. zmieniony zostal przez art. 1 pkt 1 lit. a nowelizacji z dnia 20 lipca
2017 r.

° Artykul 1 ust. 8 u.s.m. dodany zostal przez art. 1 pkt 1 lit. b nowelizacji z dnia 20 lipca
2017 r.

w
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spoldzielni oraz wlasciciel lokalu bedacy cztonkiem spoldzielni moze
wystapic z niej za wypowiedzeniem.

9.° Nie stosuje sie przepisow ustawy wymienionej w ust. 7 dotyczacych
udzialow i wpisowego, a takze przepiséw dotyczacych obowiazku zlo-
zenia deklaracji w celu przyjecia w poczet czlonkéw spéldzielni, z za-
strzezeniem art. 3.

Artykul 1 u.s.m. zastapit obowiazujacy wczesniej art. 204 pr. sp.

Artykul 1 ust. 1 u.s.m. okresla gtowny cel dzialalnosci spotdzielni miesz-
kaniowej, a art. 1 ust. 2 u.s.m. stanowi, co w ogéle moze by¢ przedmiotem
dzialalno$ci takiej spotdzielni, gdyz zwigzane jest to z realizacja okreslo-
nego wczesniej gtéwnego celu jej istnienia. Podmiot, ktory nie realizuje
celow wymienionych w tych przepisach, nie moze wiec by¢ spotdzielnig
mieszkaniows.

Nalezy zauwazy¢, ze w tresci art. 1 ust. 1 u.s.m. mowa jest o samodziel-
nych lokalach mieszkalnych, a wiec takich, ktére spetniaja podstawowy
warunek umozliwiajacy ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Do lo-
kali mieszkalnych w spotdzielniach mieszkaniowych nie ma wiec zasto-
sowania definicja lokalu mieszkalnego zawarta w przepisach o ochronie
praw lokatoréw, lecz definicja stosowana dla potrzeb ustanawiania wtlas-
noéci lokali (zaréwno mieszkalnych, jak i 0 innym przeznaczeniu). Kolej-
ne regulacje zwigzane z tg kwestig zawiera art. 2 u.s.m.

Cel istnienia spodldzielni mieszkaniowej zostal zdefiniowany przede
wszystkim jako zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spot-
dzielni oraz ich rodzin. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage, iz chodzi tu
o zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych nie dowolnych oséb, ale osob
bedacych czlonkami spétdzielni. Podkreslono to ponownie w dalszej
czedci art. 1 ust. 1 u.s.m., gdzie jest mowa o tym, iz to zaspokajanie po-
trzeb mieszkaniowych spoldzielnia realizowa¢ ma przez dostarczanie
samodzielnych lokali lub doméw wlasnie czlonkom spéldzielni, a nie
dowolnym osobom. Ta zasada znajdzie tez potwierdzenie w kolejnych
przepisach ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych.

¢ Artykut 1 ust. 9 u.s.m. dodany zostat przez art. 1 pkt 1 lit. b nowelizacji z dnia 20 lipca
2017 r.; zmieniono jedynie publikacje ustawy — Prawo spotdzielcze.

55



Rozdziat 2. Znaczenie i stosowanie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Oproécz zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw celem spot-
dzielni mieszkaniowej jest takze, w mysl art. 1 ust. 1 u.s.m., zaspokajanie
innych potrzeb (blizej niesprecyzowanych) zwigzanych - jak na to wska-
zuje koncowy fragment art. 1 ust. 1 u.s.m. - z dostarczaniem cztonkom
lokali o innym przeznaczeniu.

Tym, co odrdznia spétdzielnie mieszkaniowa od innych podmiotow, jest
zatem dzialanie na rzecz (w interesie) cztonkéw, co pozostaje w zgodzie
z ogolnym celem dziatania wszystkich spétdzielni okreslonym wart. 1§ 1
pr. sp. jako prowadzenie wspoélnej dziatalnoéci gospodarczej w interesie
cztonkoéw, przy czym w przypadku spétdzielni mieszkaniowej nie musi to
by¢ dzialalnos¢ gospodarcza.

Tym, co odrdznia spétdzielnie mieszkaniowg od innych spétdzielni, jest
bowiem zaspokajanie potrzeb czlonkéw - przede wszystkim potrzeb
mieszkaniowych. Spéldzielnia mieszkaniowa nie moze wigc bez utraty
swojego charakteru pos$wieci¢ sie wylacznie albo w przewazajacej mierze
innej dziatalnosci, nawet gdyby dzialalno$¢ ta miala polega¢ na zaspokaja-
niu potrzeb mieszkaniowych, ale 0oséb innych niz czlonkowie spotdzielni.

Zasada ta obowigzywala zreszta w stosunku do spétdzielni mieszkaniowych
takze wczesniej, przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych. Wyrazat j3 m.in. wyrok SA w Warszawie z dnia 18 grudnia 1997 r.,
I ACa 447/97, Wokanda 1999, nr 2, s. 38, w ktérym znajdujemy nastepujace
stwierdzenia: ,,Status prawny spoldzielni i cigzacy na niej ustawowy i sta-
tutowy obowiazek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow i ich
rodzin, a nie potrzeb mieszkaniowych wszelkich podmiotéw, w powiaza-
niu z celem umoéw cywilnoprawnych powodujacych powstanie roszczenia
o0 przyjecie w poczet cztonkéw spétdzielni i przydziat lokalu, zezwala na
zawieranie takich umoéw tylko w sytuacji, gdy cztonkowie spotdzielni re-
zygnuja z przydziatu oznaczonego lokalu. Nie moze doj$¢ do konkurencji
czfonkow spoldzielni i osdb trzecich przy ubieganiu si¢ o kolejno$¢ przy-
dziatu lub przydziat oznaczonego lokalu, gdyz spotdzielnie obcigza wspom-
niany obowigzek zaspokajania potrzeb cztonkéw w pierwszej kolejnosci”.

Zasada ta zostata uwidoczniona w treéci przepiséw art. 1 ust. 2 pkt 1, 2
i3 u.s.m. (a takze w tresci uchylonego przepisu art. 1 ust. 2 pkt 1' u.s.m.),
ktore przewiduja wylacznie dzialania spéldzielni na rzecz czlonkéw
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(z wylaczeniem innych oso6b), a dzialania te to budowanie lub nabywanie
budynkéw badz domoéw w celu przeniesienia na cztonkéw wiasnosci tych
domow lub lokali potozonych w tych budynkach albo w celu ustanowie-
nia na rzecz cztonkéw spotdzielczych praw do doméw lub lokali. Takze
art. 1 ust. 2 pkt 4 u.s.m. przewiduje dziatanie spdtdzielni na rzecz czlon-
kéw polegajace na udzielaniu pomocy cztonkom w budowie przez nich
domoéw jednorodzinnych lub innych budynkéw mieszkalnych.

W $wietle wyroku NSA w Warszawie z dnia 8 grudnia 2011 r., IT FSK
1068/10, LEX nr 1151242, to, czy majatek spdldzielni stuzy realizacji
gltéwnego celu spotdzielni mieszkaniowej, czy realizacji innych celéw, ma
tez wplyw na opodatkowanie tego majatku. Sad ten stwierdzit bowiem,
iz: ,Opodatkowanie bedacych w posiadaniu spotdzielni mieszkanio-
wej budynkéw lub ich czesci wedtug stawek podatku od nieruchomosci
wiasciwych dla budynkéw mieszkalnych albo dla budynkéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej uzaleznione jest od tego, czy
budynki te (lub ich czesci) stuza tylko zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych (i innych potrzeb w rozumieniu art. 1 ust. 1 u.s.m.) czlonkéw spot-
dzielni i ich rodzin, czy tez stuzg takze innym celom, o czym $wiadczy ich
wynajmowanie podmiotom zewnetrznym’.

Z zasadg dziatania spétdzielni w interesie czlonkow koresponduje przepis
art. 1 ust. 1' u.s.m. dodany nowelizacja z dnia 18 grudnia 2009 r. Méwi on,
ze spoldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych
kosztem swoich cztonkdw, w szczegdlnosci z tytutu przeksztatcen praw do
lokali. Zostal on wprowadzony w zwigzku z kolejna regulacja zasad prze-
ksztalcania spoldzielczych praw do lokali (i doméw) we wlasnosé, jed-
nak jego znaczenie praktyczne jest szersze, gdyz dotyczy on takze kwestii
niezwigzanych z takimi przeksztalceniami, np. uniemozliwia spétdzielni
osiaganie korzysci z tytulu budowy lokali, do ktérych na rzecz czlonkéw
ma zosta¢ ustanowiona wlasno$¢ na podstawie umowy o budowe lokalu.
Mimo zmian art. 3 i 18 u.s.m. wprowadzonych nowelizacjg z dnia 20 lipca
2017 r. jest tak nadal, gdyz z chwilg zawarcia przez spoldzielnie umowy
o budowe lokalu majgcej prowadzi¢ do nabycia wlasnosci lokalu przez
osobe bedaca druga strong umowy osoba ta staje sie posiadaczem eks-
pektatywy wlasnosci (roszczenia o nabycie wlasno$ci tego lokalu, ktory
ma zosta¢ wybudowany) i z ta chwila z mocy ustawy zostaje jako posia-
dacz takiej ekspektatywy czlonkiem spétdzielni. Cztonkiem spétdzielni
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nie musi by¢ jedynie osoba, ktéra nabyta od czlonka (lub osoby niebeda-
cej cztonkiem) wiasno$¢ lokalu objetego stosowaniem przepisow ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych (osoba taka moze jednak z wlasnej woli
przystapi¢ do spotdzielni i przystuguje jej roszczenie o przyjecie w poczet
czlonkdéw spotdzielni).

Nowelizacjg z dnia 14 czerwca 2007 r. zostat uchylony art. 1 ust. 2 pkt 1!
(dodany wczesniej nowelg z dnia 19 grudnia 2002 r.). Pierwotne brzmie-
nie art. 1 ust. 2 u.s.m. nie umozliwiato ustanawiania nowych spoldziel-
czych wlasnosciowych praw do lokali, a mozliwos¢ taka ponownie
wprowadzila nowelizacja tej ustawy dokonana dnia 19 grudnia 2002 r.
W treéci art. 1 ust. 2 pkt 1! u.s.m. umieszczono tez zapis o mozliwos-
ci ustanawiania na rzecz cztonkow takze prawa (wlasnosciowego) do
miejsc postojowych w wielostanowiskowych garazach (co byto uprzed-
nio mozliwe przed dniem 24 kwietnia 2001 r.). Podobny zapis dodano
jednoczesnie do tresci dotychczasowego art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.m. - jak
sie wydaje zbednie, gdyz mozliwos¢ ustanawiania na rzecz cztonkow
odrebnej wilasnosci lokali z natury rzeczy obejmuje takze mozliwo$é
ustanowienia utamkowej cze¢sci wlasnosci lokalu. Kazdy bedacy odrebna
wlasnoscig lokal, tak jak kazda inna nieruchomo$¢, moze bowiem by¢
przedmiotem wspotwlasnosci, a wiec spotdzielnia takze bez modyfikacji
pierwotnej tredci art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.m. mogla przenosi¢ jego wias-
no$¢ zaréwno na jedng osobe, jak i na wiecej 0sob, w tym mogta zbywaé
udzialy we wlasnosci poszczegolnych lokali, takze lokali bedacych wie-
lostanowiskowymi garazami.

Uchylenie w 2007 r. przepisu art. 1 ust. 2 pkt 1' u.s.m. powodowalo
w praktyce sytuacje zblizong do tej, jaka powstata po wejsciu w zycie usta-
wy o spoldzielniach mieszkaniowych w 2001 r. Wowczas pozbawienie
mozliwosci ustanawiania przez spdtdzielnie mieszkaniowe nowych wtas-
no$ciowych praw do lokali spowodowalo, ze istniejace w dniu wejscia
w zycie ekspektatywy spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali ule-
gly (z mocy prawa) zmianie na ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokali
w spoldzielni mieszkaniowej. To z kolei powodowato po wejsciu w Zycie
ustawy konieczno$¢ przeniesienia przez spotdzielnie wlasnosci lokalu lub
domu na wszystkie osoby, z ktdrymi spotdzielnia zawarla wczesniej umo-
wy, ktdrych skutkiem mialo by¢ ustanowienie spétdzielczego wasnoscio-
wego prawa do lokalu (lub domu) po jego wybudowaniu.
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Obecnie zatem takze nie mozna juz ustanawia¢ nowych wlasnosciowych
praw do lokali - ani do lokali mieszkalnych, ani do lokali o innym prze-
znaczeniu, ani do miejsc postojowych w wielostanowiskowych garazach
- a wszystkie osoby, na ktdrych rzecz prawa takie mialy zosta¢ ustano-
wione, majg prawo uzyskac od spétdzielni mieszkaniowej wlasnoé¢ od-
powiednich lokali.

Sposrod przepisow art. 1 ust. 2 u.s.m. jedynie art. 1 ust. 2 pkt 5 umozliwia
zaspokajanie przez spotdzielnie potrzeb mieszkaniowych osob nienalezg-
cych do grona cztonkéw spotdzielni i ich rodzin, a pozwalajac na budo-
wanie przez spotdzielnie mieszkaniowg budynkéw w celu wynajmowania
znajdujacych si¢ tam lokali (tak mieszkalnych, jak i niemieszkalnych) lub
ich sprzedazy na rzecz takich niebedacych cztonkami osob, przepis ten
umozliwia spotdzielniom wystepowanie na rynku w charakterze zwykle-
go dewelopera lub kamienicznika.

Z jednej strony umozliwia to spotdzielniom osigganie dodatkowych do-
chodoéw z dziatalnosci deweloperskiej lub z wynajmu lokali, ale z drugiej
rodzi obawy, czy niektére spoldzielnie nie bedg zanadto poswigcaly sie
dzialalno$ci komercyjnej, zamiast przede wszystkim zaspokajaé potrzeby
mieszkaniowe cztonkow i ich rodzin.

Sformutowania dotyczace przedmiotu dzialalnosci spotdzielni nie pozwa-
lajg na podejmowanie przez spéldzielnie mieszkaniowe dziatalnosci innej
niz wymieniona w art. 1 ust. 2, 3, 51 6 u.s.m., ale pozostawiaja wybor co do
podejmowania lub niepodejmowania przez konkretne spétdzielnie okres-
lonych rodzajéw dziatalnosci wymienionych w art. 1 ust. 2, 516 u.s.m.

Artykul 1 ust. 4 u.s.m. stanowi, ze statut spotdzielni okresla, ktdrg dziatal-
no$¢ sposrod wymienionych w ust. 2 i 3 spétdzielnia prowadzi. Zmiana
art. 1 ust. 4 u.s.m. dokonana nowelizacja z dnia 19 grudnia 2002 r. usu-
neta pewien blad istniejacy wezesniej, polegajacy na tym, ze wedlug pier-
wotnej treéci tego przepisu spétdzielnia mogta wybiera¢ tylko sposrod
rodzajow dzialalnosci wymienionych w ust. 2, co mogloby sugerowa¢,
ze wybdr nie moze dotyczy¢ zarzadzania nieruchomosciami, o ktérym
mowa w art. 1 ust. 3 u.s.m. i ktore spéldzielnia moze prowadzi¢ takze
w $wietle art. 1 ust. 5 u.s.m. (wymieniono tam zarzadzanie nieruchomo$-
ciami niestanowigcymi mienia spo6tdzielni ani mienia jej cztonkdéw).
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Po zmianie mozliwe jest umieszczenie w statucie spotdzielni tylko te-
go jednego rodzaju dziatalnosci, ktdry jest wymieniony w art. 1 ust. 3
u.s.m., a potrzeba uchwalania statutow przewidujacych tylko ten
jeden rodzaj dzialalno$ci spotdzielni jest w praktyce coraz bardziej
widoczna.

Wybér dziatalnosci, ktora prowadzi spotdzielnia mieszkaniowa oprocz
realizowania gléwnego celu wymienionego w art. 1 ust. 1 u.s.m., po-
winien by¢ dobrze przemyslany i odpowiada¢ mozliwoéciom danej
spoldzielni, a w przypadku spoétdzielni juz istniejacych odpowiadacd
wszystkim potrzebom wynikajacym z biezgcej sytuacji i dotychczasowej
dzialalnosci spoldzielni. Nalezaloby wiec przed przyjeciem lub zmiang
statutu przeanalizowa¢ wszystkie potencjalne mozliwosci. Na przyklad
mozliwo$¢ wynajmowania na czas oznaczony lokali mieszkalnych moze
by¢ przydatna, jesli spotdzielnia spodziewa sie probleméw z szybkim
ustanowieniem lokatorskich spétdzielczych praw do niektorych lokali,
do ktorych prawa takie wygasty, lub do lokali stanowigcych odrebng
wlasnos¢, ktore po $mierci ich wlascicieli pozostaja prozne z powo-
du niemoznoéci szybkiego ustalenia, kto teraz jest (lub bedzie) ich
wlascielem.

Decydujac si¢ na podejmowanie dzialalno$ci w zakresie najmu lokali
mieszkalnych, trzeba jednak bra¢ pod uwage, ze obecnie mozna wynaj-
mowac takie lokale na czas nieoznaczony lub oznaczony. Jesli wiec spot-
dzielnia zdecyduje si¢ na najem na czas nieoznaczony, to do tego najmu
stosowac¢ sie bedzie i ogolnie obowigzujace przepisy ustawy o ochronie
praw lokatordw, i te przepisy Kodeksu cywilnego o najmie, ktérych sto-
sowania nie wykluczyly przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw
(ewentualnie niektore przepisy Kodeksu cywilnego o najmie lokali, ale
w formie zmodyfikowanej przez przepisy ustawy o ochronie praw loka-
torow). Jesli jednak spotdzielnia w ramach swojej statutowej dziatalnosci
chciataby wynajmowac¢ lokale mieszkalne na czas oznaczony, to obecnie
bedzie obowigzana stosowaé do takiego najmu przede wszystkim prze-
pisy rozdziatu 2b uw.o.p.l, ktory dotyczy najmu instytucjonalnego lokalu.
Nalezy wiec przed podjeciem dziatalnosci w zakresie najmu lokali miesz-
kalnych rozwazy¢ wady i zalety poszczegolnych form prowadzenia dzia-
talnosci gospodarczej w zakresie najmu takich lokali. Podobnie zreszta
jak w przypadku innych rodzajéw dziatalnosci.
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Do przepisow wymienionych w art. 1 ust. 4 u.s.m. nie dodano jednak
ust. 6 tego artykutu. Zgodnie z art. 1 ust. 6 u.s.m. spoldzielnia moze pro-
wadzi¢ takze inng dzialalno$¢ gospodarcza zwigzang z realizacjg gtowne-
go celu istnienia spotdzielni. Wobec tego nalezy zapewne przyjac, ze statut
musi okresla¢, ktérg dzialalnos¢ sposréd wymienionych w art. 1 ust. 213
u.s.m. spotdzielnia prowadzi (czyli ktoras z nich spotdzielnia prowadzié
musi). Statut moze, ale nie musi okresla¢, ze spétdzielnia prowadzi takze
jaka$ inng dziatalno$¢, o ktorej mowa w art. 1 ust. 6 u.s.m. Nalezy zwro-
ci¢ uwage, ze sformutowania art. 1 ust. 6 u.s.m. wprowadzajg dodatkowo
wymog okreslenia w statucie zasad, na jakich prowadzona bedzie inna
dziatalnos$¢ gospodarcza spotdzielni zwigzana z realizacja podstawowego
celu jej istnienia. Zatem by spéldzielnia mieszkaniowa mogla prowadzi¢
taka dzialalnos¢, nie wystarczy, ze taka dziatalnos¢ zostata wymieniona
w art. 1 u.s.m., ale konieczne jest takze dodatkowo umieszczenie odpo-
wiednich postanowien na ten temat w statucie spoldzielni, dotyczacych
zaréwno wskazania, jaka to konkretnie dziatalno$¢ gospodarcza bedzie
spoldzielnia prowadzita, jak i zasad prowadzenia tej dziatalnosci.

Specyfika statutéw spotdzielni mieszkaniowych, ktdre musza uwagled-
nia¢ zaréwno przepisy ustawy — Prawo spotdzielcze, jak i przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz pozostawac w zgodzie z oczekiwa-
niami cztonkdw co do sposobu i zakresu dziatania spétdzielni (z ktérych
kazda dziala przeciez w nieco innych warunkach), powoduje, ze zapisy
statutowe, w tym dotyczace dzialalno$ci gospodarczej, moga mie¢ pozniej
rozmaite skutki praktyczne. Na przyklad NSA w Warszawie w postano-
wieniu z dnia 31 stycznia 2012 r., I OZ 22/12, LEX nr 1113823, stwierdzil,
co nastepuje: ,,Jezeli sad rozpoznajacy wniosek spotdzielni mieszkaniowej
o zwolnienie od kosztow sagdowych powoluje si¢ na argument, iz spotdziel-
nia posiada mozliwo$¢ zapewnienia $rodkéw finansowych na realizacje
swoich praw przed sagdem poprzez prowadzenie innej dziatalnosci gospo-
darczej, zobowigzany jest wezwa¢ spoldzielnie do nadestania statutu i do-
piero w oparciu o zapisy tego statutu stwierdzi¢, czy rzeczywiscie posiada
ona mozliwo$¢ zapewnienia $rodkéw finansowych na realizacje swoich
praw przed sagdem poprzez prowadzenie innej dzialalno$ci gospodarczej”.

Sady zreszta zajmowaly odnoénie do dzialalnosci gospodarczej spotdzielni
mieszkaniowej rozne stanowiska, zalezne zapewne od charakteru rozpa-
trywanych spraw. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 26 maja
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2014 r.,1 ACa 1629/13, LEX nr 1504523, stwierdzit np.: ,,Dziatalnos¢ spot-
dzielni mieszkaniowej, dostosowana do jej specyficznych zadan, cho¢
nieprowadzona w celu zarobkowym, lecz podporzadkowana nadrzednej
zasadzie gospodarnosci, miesci si¢ w pojeciu dziatalnosci gospodarczej”.

Na temat charakteru dziatalno$ci gospodarczej spotdzielni mieszkaniowej
wypowiedzial si¢ tez Sad Najwyzszy, ktéry w wyroku z dnia 17 grudnia
2015, I CSK 1003/14, LEX nr 1943195, uznal m.in., ze: ,W odniesieniu do
dziatalnosci gospodarczej podejmowanej przez spéldzielnie mieszkaniowe
na zewnatrz przyjmuje sie, ze roszczenia sg zwiazane z dziatalno$cig gospo-
darcza prowadzong przez spétdzielnie mieszkaniowe, a w konsekwencji do
przedawnienia tych roszczen ma zastosowanie art. 118 in fine k.c. W sferze
wewnetrznej — pomiedzy spéldzielnig mieszkaniows i jej czlonkami - ci
ostatni sg beneficjentami, a nie uczestnikami jej dziatan, co wyklucza kwa-
lifikowanie tej sfery dziatalnosci jako dzialalnosci gospodarczey”

W podobnym duchu wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
11 kwietnia 2014 r., I CSK 310/13, LEX nr 1496320), uznajac, ze spol-
dzielnia mieszkaniowa, ktéra wykonuje dzialalno$¢ na rzecz swoich
cztonkéw, nie prowadzi dziatalnosci gospodarczej i pozbawione byloby
racjonalnych podstaw stosowanie do takiej dzialalnosci szczegdlnych
wymogow zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Jest to
bowiem dzialalno$¢ wykonywana dla czlonkéw, ktorzy tworza spétdziel-
nie. Sad Najwyzszy uznal tez, ze takze zarzadzanie terenem, na ktérym
wzniesione zostaly budynki zamieszkane przez czlonkéw spéldzielni,
jest niewatpliwie dziatalnoscig wykonywang przez spotdzielni¢ dla niej
samej, a tym samym nie jest to dziatalno$¢ gospodarcza.

Zkolei wwyroku z dnia 10 stycznia 2014 ., CSK 179/13, LEX nr 1523424,
Sad Najwyzszy wyraznie wydzielit dwie sfery dzialalno$ci spétdzielni
mieszkaniowej — sfere stosunkdw z cztonkami (korporacyjng), ktéra nie
ma charakteru dziatalnosci gospodarczej, oraz sfere pozakrorporacyjna
(zewnetrzng), ktéra ma charakter dzialalno$ci gospodarczej i do ktorej
zalicza si¢ takze zarzadzanie cudzymi nieruchomo$ciami.

Natomiast zarzadzanie wlasnym i nalezacym do cztonkéw zasobem nie-
ruchomosci jest obowigzkiem spotdzielni mieszkaniowej w mysl art. 1
ust. 3 ws.m. Zarzadzajac takim majgtkiem, ktory stanowi prywatna
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wlasnosé¢ cztonkow spétdzielni (art. 3 pr. sp.), spétdzielnia powinna do-
chodzi¢ wszelkich roszczen, w tym wynikajacych z praw rzeczowych,
np. roszczenia windykacyjnego czy roszczen uzupelniajacych. W sytuacji
za$, gdy ustawa szczegodlna przyznaje jej roszczenia o wykup lub rosz-
czenia odszkodowawcze, powinna takze dochodzi¢ takich roszczen w ra-
mach prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej - zarzadzania
swymi nieruchomo$ciami (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 24 paz-
dziernika 2013 r., I ACa 642/13, LEX nr 1409376).

Trafnos¢ konkluzji zawartych w przytoczonych wyrokach wydaje sie
wigksza po wejsciu w Zycie nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r. niz wczes-
niej, kiedy nie tylko wlasciciele lokali, ale tez osoby majace wiasnosciowa
prawa do lokali nie musialy by¢ czlonkami spétdzielni mieszkaniowe;.

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 18 marca 2013 r., VI ACa
1251/12, LEX nr 1324810, uznat tez, Zze w stosunku zaréwno do czlon-
kow spoétdzielni, jak i do osob niebedgcych czlonkami, ale posiadajg-
cych w jej zasobach lokale, ,,spdtdzielnia w zakresie swojej dziatalnosci
gospodarczej polegajacej na dostarczaniu ustug programoéw telewizyj-
nych dziala jako podmiot zewnetrzny, jako przedsigbiorca telekomuni-
kacyjny, co wynika wprost z art. 1 ust. 6 u.s.m., z umowy abonenckiej,
ktora odsyta do przepiséw kodeksu cywilnego oraz z postanowien art. 4
u.s.m. dotyczacych rodzaju wnoszonych na rzecz spétdzielni optat oraz
postanowien statutu spdtdzielni, ktdre wsrod oplat eksploatacyjnych nie
przewiduja wydatkow na telewizje kablowa. Z tego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej, ukierunkowanej na szeroko rozumiane zaspo-
kajanie potrzeb czlonkow jak i 0sob, ktorym przystuguje prawo do lokalu
w jej zasobach mieszkaniowych, spotdzielnia moze poza tym uzyskiwaé
nadwyzke przychodéw nad kosztami, ktéra to nadwyzka powinna stuzy¢
jednak celom statutowym”.

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych dopuszcza obecnie prowadzenie
przez spotdzielnie mieszkaniowe zaréwno takiej dziatalnosci, jakg mogly
one prowadzi¢ przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych (z wyjatkiem ustanawiania spdtdzielczych wtasnosciowych praw
do lokali lub domoéw), jak i nowej, zwigzanej z ustanawianiem odrebnej
wiasnosci lokali lub doméw na rzecz cztonkdw spétdzielni oraz w celu ich
sprzedazy. Ta ostatnia zostata okreslona w art. 1 ust. 2 pkt 2i 5 u.s.m.
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Podkresli¢ nalezy, ze przepis art. 1 ust. 6 u.s.m., umozliwiajacy spétdziel-
ni mieszkaniowej prowadzenie innej dzialalnosci gospodarczej, zezwala
na to jednak tylko wéwczas, gdy dzialalnos¢ taka stuzy realizacji pod-
stawowego celu istnienia spotdzielni. Zwazywszy jednak, ze cel ten obej-
muje takze zaspokajanie innych potrzeb czlonkéw i ich rodzin, to taka
inna dziatalno$¢ gospodarcza spotdzielni moze mie¢ dos¢ szeroki zakres.
Znacznie szerszy niz w $wietle wczesniejszych sformulowan art. 204 § 1
pr. sp., ktére umozliwialy spotdzielniom mieszkaniowym zaspokajanie
potrzeb gospodarczych i kulturalnych wynikajacych z zamieszkiwania
w spoldzielczym osiedlu lub domu.

Oprocz dziatalnosci, ktérg spétdzielnia mieszkaniowa moze prowadzié,
jest tez taka, ktorg w pewnych okolicznosciach prowadzi¢ musi. Zostata
ona okres$lona wart. 1 ust. 3 u.s.m. jako obowigzek zarzadzania nierucho-
mosciami stanowigcymi mienie samej spétdzielni lub mienie cztonkdéw
spoldzielni nabyte na podstawie ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych. Obowigzek ten zwigzany jest z mozliwoécig przenoszenia przez
spoldzielnie wlasnosci lokali na rzecz cztonkéw oraz z innymi przepi-
sami dotyczacymi tej kwestii, zawartymi w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych. Zatem jesli spétdzielnia ma takie mienie lub po na-
byciu wlasnosci lokali przez cztonkéw lokale te nadal podlegaja przepi-
som ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, to spétdzielnia musi nim
zarzgdzac.

Dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania mieniem spoldzielni i mieniem
cztonkow spotdzielni moze zreszta by¢ jedyna dziatalno$cig prowadzong
przez niektore spétdzielnie, zwlaszcza takie, ktore juz nie realizujg zad-
nych nowych inwestycji.

Nalezy doda¢, ze literalne brzmienie przepisu naklada na spoéldzielnie
obowigzek zarzadzania tylko nabytym na podstawie ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych mieniem cztonkéw. Tymczasem do czasu wejscia
w zycie nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r. osoby, ktérym przystuguja
wlasnosciowe prawa do lokali, nie musialy by¢ czlonkami spotdzielni,
a mogly nabywac na wlasnos¢ lokale od spotdzielni na podstawie prze-
piséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych niezaleznie od tego, czy
sg czlonkami spoldzielni. Podobnie jak najemcy, ktérzy nadal nie sa
cztonkami spotdzielni, z wyjatkiem najemcéw, o ktérych mowa w art. 48
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ust. 1 u.s.m., ktorzy moga (lecz nie muszg) by¢ czlonkami spoldzielni
(zob. art. 3 ust. 3* u.s.m.). Zgodnie wigc z treécig art. 1 ust. 3 u.s.m. spot-
dzielnia nie ma obowigzku zarzadzania nabytym przez nich mieniem.
W praktyce jednak trudno oddzieli¢ zarzadzanie mieniem nabytym
przez cztonkéw od zarzadzania mieniem nabytym przez osoby niebe-
dace cztonkami, jesli mienie to skfada sie z lokali, a lokale te potozone
s3 w tej samej nieruchomosci i wszystkie podlegaja przepisom ustawy
o spéldzielniach mieszkaniowych. Zatem mienie nabyte przez czlon-
kow i mienie nabyte od spoldzielni przez osoby, ktore nie s cztonkami,
w zakresie zarzadzania dzielg los calej nieruchomosci. Taki tez poglad
przewaza w orzecznictwie, ktére przyjmuje najczesciej, ze spoldzielnia
ma obowigzek zarzgdzania swoim mieniem i wszelkim mieniem na-
bytym na podstawie przepiséw ustawy o spoéldzielniach mieszkanio-
wych, tak przez czlonkéw, jak i przez osoby, ktére cztonkami nie sg lub
nawet nigdy nimi nie byly - przynajmniej do czasu, gdy nie wystapia
okolicznosci opisane w art. 24! lub 26 ust. 1 u.s.m. A nawet idzie dalej,
zakladajac, ze spdldzielnia ma obowigzek zarzadzania takze takimi nie-
ruchomo$ciami, w ktérych przed wejsciem w zycie ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych funkcjonowaly na podstawie ustawy o wlasnosci
lokali zwykte wspolnoty mieszkaniowe, a spétdzielnia byla wlascicielem
czedci lokali traktowanym tak samo jak wlasciciele pozostatych lokali
(por. uchwale SN z dnia 9 lutego 2012 r., IIT CZP 89/11, OSNC 2012,
nr 7-8, poz. 86).

Trudno zreszta odnies¢ omawiany przepis do zarzadzania samymi lo-
kalami stanowigcymi indywidualng wlasnos¢, gdyz, jak na to wskazu-
ja przepisy o wilasnosci lokali i inne przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, pozostaje to w gestii poszczegolnych wlascicieli lokali.
Chodzi wiec o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng, czyli ta czescia nie-
ruchomosci, ktora po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali stanowi
w utamkowych czesciach wspotwlasnosé wszystkich wiascicieli lokali.
W stosunku do zarzadzania ta nieruchomosciag wspolna obowigzuje
za$ dodatkowo przepis art. 27 ust. 2 u.s.m., ktory wyklucza odrebne po-
traktowanie zarzadzania ta czescig nieruchomosci wspolnej, ktora sta-
nowi wlasno$¢ cztonkéw, od tej, ktdra stanowi wlasnos¢ osob, ktdre nie
sa cztonkami (i ewentualnie od tej, ktéra stanowi wlasno$¢ spétdzielni
mieszkaniowej). Zreszta czesci te w przestrzeni nie sg w zaden sposob
wydzielone i wydzieli¢ si¢ nie daja.
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Artykul 1 ust. 31 5 u.s.m. czynig ze spdldzielni mieszkaniowej instytu-
cjonalnego zarzadce nieruchomosci, ktéry zarzadza nieruchomosciami
swoimi i swoich cztonkéw z obowigzku natozonego ustawg, ale moze tak-
ze zarzadza¢ innymi nieruchomosciami o dowolnych funkcjach na mocy
umowy zawartej z ich wlascicielami. Umowa taka bedzie bez watpie-
nia umowg o zarzadzanie nieruchomoscig w rozumieniu ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U.
22016 r. poz. 2147 z pdzn. zm.).

Dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowej w zakresie zarzadzania nierucho-
mosciami stanowigcymi jej mienie i nabyte na podstawie ustawy mienie
jej cztonkow jest obligatoryjng dziatalno$cia gospodarcza takiej spotdziel-
ni (zob. uchwata SN z dnia 26 kwietnia 2006 r., III CZP 21/02, M. Praw.
2002, nr 18, s. 851). W réznych sprawach dotyczacych takiego zarzadu
spoldzielnia bedzie wigc traktowana jak przedsiebiorca (por. tez posta-
nowienie SN z dnia 6 listopada 2002 r., III CK 374/02, LEX nr 74417).
Podobnie zresztg jak w sprawach dotyczacych zarzadzania przez spot-
dzielni¢ nieruchomosciami stanowigcymi wlasnos¢ oséb trzecich - na
podstawie art. 1 ust. 5 u.s.m.

Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 marca 2004 r., II CK
53/03, LEX nr 172796: ,,1. Spoldzielnia mieszkaniowa jest podmiotem
gospodarczym i w zakresie prowadzonej przez siebie dziatalnosci ukie-
runkowanej na szeroko pojete zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
swoich czlonkéw musi by¢ traktowana tak samo, jak inni przedsigbiorcy.
Jezeli zgloszone przez nig roszczenie dotyczy inwestycji podjetej bezpo-
$rednio w celu zapewnienia spo6tdzielcom zasilania budynkéw w energie
elektryczna, koniecznego dla prawidtowego korzystania z budowanych
w ramach spdtdzielni doméw jednorodzinnych, to tego rodzaju roszcze-
nie musi by¢ traktowane jako ulegajace przedawnieniu w terminie 3-let-
nim. 2. Konsekwencjg oparcia roszczenia na podstawie z art. 405 k.c.
nie musi by¢ zastosowanie 10-letniego terminu przedawnienia. Termin
3-letni, w ktérym przedawniaja si¢ roszczenia zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej, odnosi si¢ do wszelkich roszczen funkcjonal-
nie zwigzanych z tego rodzaju aktywno$cia, niezaleznie od ich podstawy
prawnej, chyba ze przepis szczegolny przewiduje jeszcze krétszy termin
przedawnienia’.
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Z kolei Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 14 czerwca 2016 r.,
VI ACa 734/15, LEX nr 2079169, uznal, iz po pierwsze: ,Spétdzielnia
mieszkaniowa ma prawo do zawierania umoéw dotyczacych zarzadu
np. ze wspdlnotami mieszkaniowymi oraz do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w ograniczonym zakresie. Jako mieszczace si¢ w granicach
okreslonych w art. 1 ust. 6 u.s.m. nalezy oceni¢ prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej polegajacej na dostarczaniu energii cieplnej wspdlnotom
mieszkaniowym. Taki jest bowiem charakter dostarczania energii ciep-
Inej, nie za$ «przy okazji» dostarczania jej czlonkom spoétdzielni”, a po
drugie: ,,Przepis art. 55' k.c. zawiera definicje przedsiebiorstwa w ujeciu
przedmiotowym i jest to zespot skladnikéw materialnych i niematerial-
nych przeznaczonych do realizacji okre§lonych zadan gospodarczych.
Niewatpliwie spdtdzielnia mieszkaniowa spelnia kryteria z powyzszego
przepisu, stanowiac zespot sktadnikow stuzacych jej do wypetnienia za-
dan gospodarczych”.

Do dzialalnosci gospodarczej spétdzielni mozna tez zaliczy¢ zbywanie
przez nig nieruchomodci, ktdre nie sg niezbedne do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czlonkow. W tej kwestii wypowiedzial si¢ Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 21 stycznia 2010 r., I FSK 1891/08,
LEX nr 558850, w ktorym stwierdzil: ,Sprzedaz przez spoldzielnie
mieszkaniowa prawa wieczystego uzytkowania dziatki, ktéra w aspek-
cie zaspokajania potrzeb jej czlonkow jest zbedna, miesci si¢ w zakresie
dziatalnosci gospodarczej tej spoldzielni, jaka jest zarzadzanie mieniem
spotdzielni i jej czlonkow”.

Odmienny charakter od poprzednich ma ust. 7 w art. 1 w.s.m. Odsy-
fa bowiem w kwestiach nieuregulowanych w ustawie o spdtdzielniach
mieszkaniowych do przepiséw prawa spoldzielczego. Tam szuka¢ nalezy
regulacji podstawowych decydujacych o tym, czym jest spotdzielnia, jak
sie ja tworzy i likwiduje, jakie sg i jak dzialajg jej organy, jak wyglada po-
stepowanie wewnatrzspoldzielcze, jak funkcjonuja mechanizmy kontrol-
ne w spoldzielni, jakie s3 podstawowe prawa i obowiazki cztonkow itp.

Nowelizacjg z dnia 20 lutego 2017 r. dodano jednak w tym ustepie za-
strzezenie odsylajace do nowych, dodanych ta nowelizacjg ustepow 819,
w ktorych zawarto pewne ograniczenia stosowania przepisdw prawa
spoldzielczego.
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Wedlug art. 1 ust. 8 u.s.m. przepiséw prawa spotdzielczego dotyczacych
wystapienia ze spoldzielni, wykluczenia ze spotdzielni i wykreslenia z re-
jestru cztonkow spétdzielni nie stosuje sie. Osoba bedgca zalozycielem
spoldzielni oraz wladciciel lokalu bedacy cztonkiem spotdzielni moze wy-
stapi¢ z niej za wypowiedzeniem, co dotyczy takze bedacych cztonkami
spoldzielni najemcow, o ktdrych mowa w art. 48 ust. 1 u.s.m. (por. art. 3
ust. 3* u.s.m.).

Wedlug nowego art. 1 ust. 9 u.s.m. nie stosuje si¢ przepiséw prawa spot-
dzielczego dotyczacych udziatéw i wpisowego, a takze przepiséw dotycza-
cych obowigzku zlozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet cztonkéw
spoltdzielni, z zastrzezeniem art. 3 u.s.m. Wypada jednak zauwazy¢, ze
w przywolanym art. 3 u.s.m. wymienia si¢ jedynie przypadki, kiedy lub
ewentualnie po spelnieniu jakich warunkéw czlonkostwo jest w mysl
przepiséw ustawy nabywane i kiedy ustaje, oraz wymienia si¢ dodatkowe
przypadki, kiedy mozna zosta¢ cztonkiem z wlasnego wyboru (cho¢ nie-
koniecznie trzeba). Nie wspomina si¢ tam jednak o udziatach ani o wpi-
sowym, ani tez (z jednym wyjatkiem) o deklaracji czlonkowskiej. Trudno
jednak wyobrazi¢ sobie, by osoby, ktére majg wybor, czy zosta¢ czlonka-
mi spoldzielni, czy tez nie (albo osoby wybrane spo$rdd wielu majacych
lub ubiegajacych si¢ o to samo prawo do lokalu), zostawaly czlonkami
bez skladania deklaracji czlonkowskich badz bez zglaszania w inny spo-
sOb checi przystapienia do spotdzielni. Zapewne z tego wzgledu zamiesz-
czono w art. 1 ust. 9 u.s.m. odwolanie do art. 3 u.s.m., w ktérego ust. 3
przewidziano wyjatek, polegajacy na tym, ze w przypadku nabycia wtas-
nosci lokalu podlegajacego przepisom ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych od osoby innej niz spoldzielnia, nabywca, ktéremu przystuguje
roszczenie o przyjecie w poczet czlonkow (ktory jednak weale nie musi
przystepowac do spoldzielni), w celu realizacji swojego roszczenia sklada
deklaracje cztonkowska (o ktorej mowa w art. 16 pr. sp.). Te same zasady
stosuje sie (zgodnie z art. 3 ust. 3’ u.s.m.) odpowiednio do 0séb, ktorym
przystuguje prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowisko-
wym lub garazu wolnostojacego, o ktérych mowa w art. 17" u.s.m., lub
do utamkowego udzialu we wspdtwlasnosci garazu wielostanowiskowe-
go, 0 ktéorym mowa w art. 27' u.s.m. Zatem ci wlasciciele lokali lub wtas-
ciciele udzialow we wlasnosci lokali oraz nabywcy miejsc postojowych
w wielostanowiskowych garazach, ktérzy z wlasnej woli moga przysta-
pi¢ do spétdzielni mieszkaniowej, sktadajg deklaracje cztonkowskie
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(zob. komentarz do art. 3 ust. 3' u.s.m.). W przypadku, o ktérym mowa
w art. 3 ust. 5 u.s.m.,, tj. gdy spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu,
prawo odrebnej wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wlasnosci lokalu na-
lezy do kilku oséb, a cztonkiem spdtdzielni moze by¢ tylko jedna z nich,
chyba Zze przystuguje ono wspdlnie malzonkom, sytuacja nie jest jasna.
W przepisie tym mowa jest bowiem m.in. o zgloszeniu sie kilku upraw-
nionych, w wyniku czego o tym, ktdry z nich zostanie cztonkiem, zade-
cyduje sad lub spoldzielnia, ale nie okreslono, w jakiej formie mialoby
nastepowac zgtaszanie si¢ 0s6b uprawnionych.

Nie jest catkiem jasne, czy dotyczy to wspotwlascicieli wielostanowisko-
wych garazy i posiadaczy praw do miejsc postojowych w takich garazach,
bo z tresci art. 3 ust. 3’ u.s.m. wynika, za ma si¢ do nich stosowac¢ odpo-
wiednio przepisy art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m., ktére uznajg za cztonkéw wszyst-
kie osoby (fizyczne i prawne) majace spdtdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, ale nie odnoszg si¢ do czlonkostwa wlascicieli lokali (ani tez
wspotwlascicieli lokali).

W innych przypadkach, w ktérych okreslone osoby moga naby¢ prawa
do lokali (o ktérych mowa np. w art. 15 u.s.m.), deklaracje cztonkowska
zastepuje o$wiadczenie o gotowosci nabycia takiego prawa, gdyz zostanie
cztonkiem spétdzielni bedzie konsekwencja nabycia tego prawa.

Wskazanie w art. 1 ust. 9 u.s.m., Ze nie stosuje si¢ w spdtdzielniach
mieszkaniowych przepiséw prawa spotdzielczego dotyczacych udziatow,
wpisowego i deklaracji czlonkowskich, przy jednoczesnym wprowadze-
niu w nowych przepisach art. 3 u.s.m. licznych przypadkéw nabywania
czlonkostwa w takich spotdzielniach z mocy ustawy oznacza, ze czlonko-
wie spoldzielni od dnia wejscia w Zycie nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.
w ogoble nie maja wplaca¢ ani udziatéw, ani wpisowego, gdyz konstrukcja
nabycia czlonkostwa z mocy prawa po nabyciu praw do lokalu uniemoz-
liwia obecnie uzaleznienie nabycia cztonkostwa od spetnienia innych
warunkow.

Taki brak obowigzku wplaty wpisowego i udziatéw obowiazuje bez wzgle-
du na to, czy czlonkostwo jest nabywane automatycznie wraz z nabyciem
praw do lokalu, czy w inny sposéb. Nie byloby bowiem zasadne rézni-
cowanie praw czlonkow tej samej spdtdzielni i obcigzanie czeéci z nich
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obowigzkiem wptaty udzialéw i wpisowego, podczas gdy inni s3 z tego
obowigzku zwolnieni. Takie postepowanie byloby réwnoznaczne z nie-
uzasadnionym zréznicowaniem praw osdb pozostajacych w takiej samej
lub zblizonej sytuacji. Poza tym, skoro przepis stanowi, ze w spotdzielniach
mieszkaniowych okreslonych przepiséw prawa spotdzielczego nie stosuje
sie, to trudno byloby utrzymywa¢, ze stosuje sie je w okreslonych przy-
padkach. Brak jakichkolwiek wzmianek o mozliwosci wplaty udziatéw lub
wpisowego w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych wyklucza tez moz-
liwo$¢ regulowania tych spraw w statutach spotdzielni mieszkaniowych.

Nalezy jednak postawi¢ pytanie, czy omawiana regulacja nie jest przy-
padkiem nieprawidlowa z tego wzgledu, ze stawia w rdéznej sytuacji
osoby, ktore zostaly czlonkami spotdzielni mieszkaniowych przed wej-
$ciem w zycie nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r., i osoby, ktore zostaja
cztonkami takich spétdzielni po tej dacie. Wszak osoby, ktdre wplacity
wpisowe i udzialy czlonkowskie i niezaleznie od tego pokrywaly kosz-
ty nabycia swoich praw do lokali, poprzez wplate udzialéw cztonkow-
skich uczestniczylty w tworzeniu majatku spoéldzielni innego niz lokale
lub domy, do ktérych prawa przystuguja konkretnym czlonkom (badz
osobom niebedacym czlonkami), a ktérego to majatku jako czlonkowie
spoldzielni stawali si¢ zbiorowo wspotwlascicielami - zgodnie z zasada,
ze majatek spoldzielni jest prywatng wlasnoscia jej cztonkow (zob. art. 3
pr. sp.). Tymczasem osoby, ktore stang sie cztonkami bez wptaty wpiso-
wego i udzialow, nabeda prawa do majatku spétdzielni wytworzonego
wczedniej przez wplacajacych udziaty cztonkéw. Likwidacja obowigzku
wnoszenia udzialow czlonkowskich moze tez uniemozliwi¢ lub utrudni¢
spoldzielniom mieszkaniowym podejmowanie dzialalnosci, o ktérej mo-
wa w art. 1 ust. 2 pkt 415 oraz w art. 1 ust. 6 u.s.m. Nowelizacja z dnia
20 lipca 2017 r. nie zawiera jednak Zadnych regulacji majacych na celu
likwidacje tej nieréwnosci.

Nieréwnos$¢ ta moze by¢ powiekszona z tego powodu, ze jesli nie stosu-
je sie przepiséw prawa spoldzielczego dotyczacego udziatdw, to nalezy
zakladac, ze takze nie stosuje si¢ art. 26 § 1 pr. sp., ktory dotyczy zwrotu
udzialéw w razie ustania czlonkostwa — réwniez w tych przypadkach, gdy
z mocy przepiséw ustawy (zob. art. 3 ust. 7 i art. 4 u.s.m.) czlonkowie
sa go pozbawiani. Powodowaloby to, iz po wejsciu w zycie nowelizacji
z dnia 20 lipca 2017 r. zwroty takie nie bylyby dokonywane. Nowelizacja
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ta nie zawiera bowiem réwniez przepisow przej$ciowych regulujacych te
kwestie. Tego typu rozwigzanie nalezy jednak uzna¢ za nieprawidiowe,
bo odbierajgce prawa, ktére przystugiwaly na podstawie wcze$niejszych
przepisow, obowiazujacych statutéw spotdzielni badz umow.

Co wiecej, dotychczasowe regulacje ustawy o spdtdzielniach mieszka-
niowych, w tym przepisy art. 4 u.s.m., dotyczace obowiazkow w zakresie
udziatu cztonkéw i oséb niebedacych czlonkami w pokrywaniu kosztow
zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czeéciach
przypadajacych na ich lokale, czy z eksploatacja i utrzymaniem nieru-
chomosci stanowigcych mienie spéldzielni przez uiszczanie oplat zgod-
nie z postanowieniami statutu (badz innych), nie wykluczaly stosowania
art. 19 § 2 pr. sp., co oznaczalo, ze cztonkowie uczestniczyli w pokrywa-
niu strat spoldzielni do wysokosci zadeklarowanych udzialow (por. tez
wyrok SN z dnia 9 maja 2012 r.,, V CSK 234/11, LEX nr 1232629). Jesli
wiec po nowelizaji z dnia 20 lipca 2017 r. cztonkowie, ktorzy wplacali
udzialy cztonkowskie, nadal bedg w ten sposob uczestniczyli w pokrywa-
niu tych strat, a nowi cztonkowie (ktérzy udzialow takich nie wptacaja)
- nie, to nowe regulacje nalezy w tym zakresie uzna¢ za tym bardziej
nieprawidlowe i wymagajace zmiany badz uzupelnienia.

W kwestiach nieuregulowanych ani w ustawie o spoéldzielniach miesz-
kaniowych, ani w prawie spotdzielczym zastosowanie bedg mialy odpo-
wiednie przepisy innych ustaw.

Mimo ze spoéldzielnie mieszkaniowe nie s3 podmiotami gospodarczymi
nastawionymi na zysk, gdyz ich gléwnym celem jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw (realizujac ten cel, spéldzielnie mieszkaniowe
w przeszlosci korzystaly z pomocy finansowej panstwa, na skutek czego
cze$¢ ich majatku zostata sfinansowana ze srodkéw uzyskanych z takiej
pomocy), to jednak nie sg one podmiotami publicznymi, do ktérych ma
zastosowanie ustawa z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej (tekst jedn.: Dz. U.z 2016 r. poz. 1764 z p6zn. zm.), a w szczegodl-
nosciart. 4 ust. 1 pkt 5 u.d.i.p. (dotyczacy dostepu do informacji publicznej).

Moéwi o tym uchwala NSA z dnia 11 kwietnia 2005 r., I OPS 1/05,
ONSAiWSA 2005, nr 4, poz. 63. W uchwale tej sad stwierdzil m.in., ze
spoldzielnie mieszkaniowe nie wykonuja zadan publicznych, a takze nie
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dysponuja majatkiem publicznym (mieniem komunalnym lub majat-
kiem Skarbu Panstwa’). Por. tez wyrok NSA z dnia 29 grudnia 2005 r.,
IT OSK 377/05, LEX nr 188993. Mimo to, jak zauwazyt SA w Biatymstoku
w wyroku z dnia 24 maja 2013 r., I ACa 182/13, LEX nr 1324673, cho¢
spoldzielnia mieszkaniowa nie jest osobg publiczng w $cistym tego stowa
znaczeniu, to jednak jej dzialania powinny sie charakteryzowaé transpa-
rentnoscia, szczegdlnie w sferze finansowe;j.

Spoldzielnie mieszkaniowe nie reprezentujg tez osob, ktére dyspo-
nuja majatkiem publicznym, gdyz majatek spoldzielni jest prywatna
wlasnoscig jej czlonkéw. Spoldzielnie mieszkaniowe nie naleza wiec
do sektora finanséw publicznych w rozumieniu art. 9 ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tekst jedn.: Dz. U. 22017 r.
poz. 2077 z pézn. zm.). Czlonkowie organdéw spoéldzielni mieszkanio-
wej nie s3 funkcjonariuszami publicznymi, a ich uczestnictwo w tych
organach nie powoduje automatycznie petnienia przez nich funkeji
publicznych. Ale niektore ich czynnosci mozna zaliczy¢ do kategorii
petnienia funkeji publicznych, jesli wynika to z innych przepisow niz
przepisy prawa spotdzielczego lub ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych. Na przyktad w $wietle uchwaly SN z dnia 28 marca 2002 r., I KZP
35/01, Biul. SN 2002, nr 3, poz. 15: ,,Pelnienie funkcji publicznej w ro-
zumieniu art. 228 § 1 k.k. obejmuje tylko takie czynnoséci wykonywane
przez prezesa zarzadu spotdzielni mieszkaniowej na podstawie art. 55
§ 1 ustawy [...] Prawo spdtdzielcze [...] ktore wigza sie z dysponowa-
niem $rodkami publicznymi”.

Przepisem art. 4 ust. 1 pkt 5 u.d.i.p. objete sa osoby i jednostki, ktore wykonuja zadania
publiczne, oraz te, ktére dysponuja majatkiem publicznym. W czasie prac nad ustawa
o dostepie do informacji publicznej przyjeto, ze majatek publiczny oznacza mienie pan-
stwowe, mienie komunalne, mienie nalezace do podmiotéw sektora finanséw publicz-
nych w rozumieniu przepiséw o finansach publicznych oraz mienie nalezace do bankéw
i spotek prawa handlowego, w ktorych Skarb Panstwa posiada ponad 50% udziatow
w kapitale zakladowym (T.R. Aleksandrowicz, Komentarz do ustawy o dostepie do infor-
macji publicznej, Warszawa 2002, s. 91-92).
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2.2. Lokal i dom w rozumieniu
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

2.2.1. Definicja lokalu w ustawie
o spotdzielniach mieszkaniowych

m 1. Lokalem w rozumieniu ustawy jest samodzielny lo-

kal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktorych mowa
w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 oraz z 2004 r. Nr 141, poz. 1492).

2. Lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy jest rowniez pracow-
nia tworcy przeznaczona do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie
kultury i sztuki.

3. Domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy jest dom mieszkal-
ny, jak réwniez samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub szeregowego
przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych. Do domoéw jednorodzinnych stosuje si¢ przepisy ustawy doty-
czace lokali.

4.° Warto$cia rynkowa lokalu w rozumieniu ustawy jest wartos§¢
okreslona na podstawie przepisow dzialu IV rozdzialu 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651, z pézn. zm.).

[...]

Artykul 2 u.s.m. wprowadza samoistng definicje lokalu (tak mieszkalne-
g0, jak i 0 innym przeznaczeniu), ktora dla stosowania ustawy ma donio-
ste znaczenie, bowiem od tego, czym jest lokal w jej rozumieniu, zaleze¢
bedg uksztaltowane w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych prawa
czlonkow i innych osoéb do lokali spétdzielczych.

8 Artykut 2 ust. 3 u.s.m. zmieniony zostal przez art. 1 pkt 2 lit. a nowelizacji z dnia 19 grud-
nia 2002 r. - po wyrazach ,w rozumieniu ustawy jest” dodano wyrazy ,,dom mieszkalny,
jak”

° Artykul 2 ust. 4 u.s.m. dodany zostal przez art. 1 pkt 2 lit. b nowelizacji z dnia 19 grudnia
2002 r.
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Ponadto nowela z dnia 19 grudnia 2002 r. dodata do tresci art. 2 ust. 4
u.s.m., przez co artykul ten, pierwotnie w cato$ci poswigcony definiowa-
niu lokali i domdw, nabrat charakteru stowniczka zawierajacego oprocz
definicji lokalu i domu jednorodzinnego takze definicje wartosci ryn-
kowej lokalu (z kolei art. 2 ust. 5 u.s.m. zawiera definicj¢ osoby bliskiej,
o ktérej bedzie mowa w innym rozdziale ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych). Wyeliminowano w ten sposob jeden z mankamentéw usta-
wy, ktora dotychczas, mimo konsekwentnego postugiwania sie terminem
»warto$¢ rynkowa’, nie przesadzala ostatecznie, czy termin ten nalezy
jednakowo rozumie¢ w kazdym przypadku, gdy zostat on uzyty w usta-
wie o spéldzielniach mieszkaniowych. Mogly pojawi¢ si¢ co do tego
watpliwosci, dlatego Ze przepis okreslajacy, iz warto$¢ rynkowsa ustala sie
na podstawie przepiséw dziatu IV rozdziatu 1 u.g.n., umieszczony zostat
pierwotnie w przepisach przej$ciowych ustawy o spdtdzielniach mieszka-
niowych, w art. 46 ust. 2 u.s.m., i dotyczyt tylko sformulowania uzytego
w art. 46 ust. 1, ktory utracil moc jeszcze w 2001 r. na mocy wyroku TK
z dnia 29 maja 2001 r., K 5/01, OTK 2001, nr 4, poz. 87.

Jesli chodzi o definicje lokalu zawartg w ustawie o spdltdzielniach miesz-
kaniowych, to tres$¢ art. 2 ust. 1 u.s.m. wskazuje na to, Ze nie mamy do
czynienia z probg wprowadzenia catkiem nowej definicji, lecz ze ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych positkuje sie definicjg zawarta w usta-
wie o wlasnosci lokali. Poszerza ja natomiast o dodatkowe elementy za-
warte w art. 2 ust. 2 i 3 w.s.m., dotyczace pracowni twdércéw i domow
jednorodzinnych.

Te dodatkowe postanowienia powoduja, ze tak samo jak lokal mieszkalny
nalezy traktowa¢ w spoldzielniach mieszkaniowych pracownie tworcow
przeznaczone do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki,
niezaleznie od tego, czy tworca zamieszkuje w takiej pracowni, czy nie.
Sformulowania art. 2 ust. 2 u.s.m. majg tez i takie znaczenie, ze w zasadzie
pracownia taka, aby byta traktowana jak lokal mieszkalny, nie musi by¢
przez tworce rzeczywiscie uzywana do prowadzenia dziatalnosci w dzie-
dzinie kultury i sztuki. Wystarczy, aby byla do tego celu przeznaczona.
Za to ma by¢ to niewatpliwie pracownia uzywana przez tworce (,pra-
cownia twdrcy”), a nie przez osobe, ktora nie jest tworcg, cho¢ w samej
ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych nie zawarto zadnej definicji,
ktéra pozwalataby ustali¢, kto jest twérca, a kto nim nie jest.
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W tym celu nalezy si¢ odwota¢ do przepiséw ustawy z dnia 4 lutego 1994 r.
o prawie autorskim i prawach pokrewnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r.
poz. 880 z pdzn. zm.). Zgodnie z art. 8 ust. 2 pr. aut. domniemywa sie, ze
tworcg jest osoba, ktdrej nazwisko w tym charakterze uwidoczniono na
egzemplarzach utworu lub ktérej autorstwo podano do publicznej wiado-
mosci w jakikolwiek inny sposob w zwigzku z rozpowszechnianiem utwo-
ru. Utworem s3 natomiast, w myél art. 1 ust. 2 pr. aut., m.in.: wyrazone
sfowem, symbolami matematycznymi, znakami graficznymi prace litera-
ckie, publicystyczne, naukowe, kartograficzne oraz programy komputero-
we, a takze prace plastyczne, fotograficzne, lutnicze, z zakresu wzornictwa
przemystowego, prace architektoniczne, architektoniczno-urbanistyczne
i urbanistyczne oraz muzyczne, stowno-muzyczne, sceniczne, sceniczno-
-muzyczne, choreograficzne i pantomimiczne, audiowizualne.

Trudno doktadnie okresli¢, ktére z wymienionych utworéw nalezy wig-
za¢ z dzialalnoscig w dziedzinie kultury i sztuki, a ktdrych nie. Pewne
jest natomiast, ze twodrca nie jest tozsamy z artystg, a tym, co odrdznia
tworce od innych osob, jest wytwarzanie bedacych przedmiotem prawa
autorskiego utworéw w rozumieniu ustawy o prawie autorskim i prawach
pokrewnych.

Dodatkowym kryterium pozwalajagcym odrézni¢ tworce od innych oséb
jest odprowadzanie w zwigzku z prowadzeniem dzialalno$ci tworczej
skladek na ubezpieczenie spoleczne, zgodnie z rozporzadzeniem Mini-
stra Pracy i Polityki Spolecznej z dnia 23 pazdziernika 2009 r. w sprawie
okreslenia wzoréw zgloszen do ubezpieczen spolecznych i ubezpieczenia
zdrowotnego, imiennych raportéw miesigcznych i imiennych raportéw
miesiecznych korygujacych, zgloszen platnika, deklaracji rozliczenio-
wych i deklaracji rozliczeniowych korygujacych, zgtoszen danych o pracy
w szczegdlnych warunkach lub o szczegélnym charakterze oraz innych
dokumentow (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 222 z pdzn. zm.), na for-
mularzu oznaczonym kodem 05 20 (wlasciwym dla tworcow).

Artykul 2 ust. 3 u.s.m. obejmuje terminem ,lokal” takze samodzielne
domy jednorodzinne oraz domy blizniacze i szeregowe, okreslajac jed-
noczesnie, iz domy szeregowe lub blizniacze s3 w rozumieniu ustawy
tozsame z domami jednorodzinnymi, ale tylko wtedy, gdy moga funkcjo-
nowac jako samodzielne czesci i stuzg przede wszystkim do zaspokajania
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potrzeb mieszkaniowych. W $wietle art. 2 ust. 3 u.s.m. nie jest wiec do-
mem jednorodzinnym samodzielna czes¢ domu szeregowego lub bliznia-
czego, ktéra bardziej stuzy celom innym niz mieszkalne albo w ogéle nie
stuzy celom mieszkalnym.

Ma to znaczenie w przypadku, gdy przepisy ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych przewiduja okreslone uprawnienia cztonkdw spétdziel-
ni lub innych oséb do lokali mieszkalnych albo szczegdlne ich obowiazki
zwigzane z uzywaniem takich lokali.

Do wszystkich lokali, ktore mieszczg sie w definicji lokalu zawar-
tej w ustawie o spdldzielniach mieszkaniowych, stosowac sie bedzie te
przepisy ustawy, ktére dotycza lokali w ogole. Zatem takze uprawnienia
cztonkéw i innych 0séb zwigzane z uzywaniem lokali (w tym prawa do
lokali) w spétdzielni mieszkaniowej beda stosowane do lokali w rozumie-
niu ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, a nie do lokali w innym
rozumieniu albo do czesci lokali lub pomieszczen badz obiektow, ktore
w $wietle definicji lokalu zawartej w ustawie o spoldzielniach mieszka-
niowych w ogdle nie sg lokalami - por. w tym zakresie wyrok SN z dnia
4 listopada 2010 r., IV CNP 32/10, OSNC 2011, nr 7-8, poz. 85, w kto-
rym stwierdzono, Ze przepisy ustawy o spdltdzielniach mieszkaniowych
dotyczace lokali stosuje sie¢ odpowiednio do doméw jednorodzinnych.
Jednak definicja zawarta w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych jest
w podstawowych kwestiach dotyczacych lokali tozsama z definicja za-
wartg w ustawie o wlasnosci lokali.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze — cho¢ po nowelizacji tres¢ art. 27
ust. 1 u.s.m. wydaje sie to sugerowaé — przepisy ustawy o wiasnosci lo-
kali dotyczace ustanawiania i przenoszenia odrebnej wlasnosci lokali nie
dadza sie zastosowac¢ do samodzielnych doméw jednorodzinnych (takze
blizniaczych i szeregowych) stanowigcych wraz z gruntem odregbne nie-
ruchomosci (w ktorych nie ma takich lokali, ktére stanowi¢ by mogty
przedmiot odrebnej wlasnoéci). Zatem przeprowadzona dalej analiza
znaczenia i stosowania definicji lokalu zawartej w ustawie o spétdziel-
niach mieszkaniowych dotyczy¢ bedzie lokali, ktére sa lub moga by¢
odrebnymi nieruchomosciami lokalowymi wchodzacymi w skfad nie-
ruchomosci zabudowanych budynkami zawierajagcymi co najmniej dwa
samodzielne lokale.
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Aby w pelni zrozumie¢, czym jest lokal wedlug ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych, nalezy najpierw przeanalizowa¢ definicje samodzielne-
go lokalu mieszkalnego zawarta w ustawie o wlasnosci lokali.

2.2.2. Definicja i podstawowe cechy
lokalu w Swietle ustawy o wtasnosci
lokali i ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych

Definicja lokalu i wymég samodzielnosci

Definicja samodzielnego lokalu zawarta jest w art. 2 ust. 1-4 u.w.l, kto-
ry stanowi, ze:

,»1. Samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu,
zwane dalej «lokalami», moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci.

la. Ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu mieszkal-
nego nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe
albo skutecznie dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem
na uzytkowanie. Odrgbng nieruchomos¢ w budynku mieszkalnym
jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne lokale
mieszkalne.

2. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwatymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami po-
mocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis
ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzy-
stywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne.

3. Spelnienie wymagan, o ktérych mowa w ust. 2, stwierdza starosta
w formie zaswiadczenia.

4. Do lokalu moga przynaleze¢ jako jego czesci sktadowe pomieszcze-
nia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly poto-
zone w granicach nieruchomoséci gruntowej poza budynkiem, w ktérym
wyodrebniono dany lokal, a w szczegdlnosci piwnica, strych, komorka,
garaz, zwane dalej «pomieszczeniami przynaleznymi»”.
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Wprowadzajac definicje lokalu, przepisy art. 2 ust. 1-4 u.w.l. okreslaja
jednoczes$nie wymogi, jakie musi spetnia¢ lokal, aby maégl by¢ przedmio-
tem odrebnej wlasnosci. Przesadza takze o innych kwestiach dotyczacych
wiasnosci lokali.

W $wietle tego przepisu przedmiotem odrebnej wlasnosci moze by¢ za-
réwno lokal mieszkalny, jak i o innym przeznaczeniu (uzytkowy), a moz-
liwos¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nie zalezy od jego funkeji.
Ponadto tres¢ omawianego przepisu, wskazujac, ze lokale ,,moga stano-
wi¢ odrebne nieruchomosci’, akcentuje koniecznos¢ powigzania same-
go lokalu, ktory stanowi¢ ma odrebng wlasno$¢, z wlasnoscig gruntu, na
ktorym stoi budynek mieszczacy ten lokal, gdyz bez tego lokal ten nie
moglby stac si¢ odrebng nieruchomoscia.

Przepis ust. 1 art. 2 u.w.l., uzywajac pojecia ,,samodzielny lokal miesz-
kalny”, wskazuje jednoczesnie, ze o mozliwosci ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu decyduje jego okreslona cecha — samodzielno$¢. Nie sa
zatem dopuszczalne ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedaz czesci
lokalu, izby, pomieszczenia, jedli nie maja one cech samodzielnego lo-
kalu i w zwigzku z tym nie mogg sta¢ sie odrebnymi nieruchomo$ciami
lokalowymi. Wyodrebnienie wlasnosci czesci lokalu byloby podziatem
lokalu i jest dopuszczalne tylko wowczas, gdy w mysl przepiséw ustawy
o wlasnosci lokali dopuszczalny jest taki podziat.

Za cechy $wiadczace o samodzielnosci powszechnie przyjmuje sie wy-
dzielenie izby lub izb trwalymi §cianami w obrebie budynku (zgodnie
z tre$cig art. 2 ust. 2 u.w.l.) oraz to, by lokal mogt petni¢ swoja funkcje bez
koniecznosci korzystania w tym celu z innych lokali. Nalezy zauwazy¢, ze
wymog samodzielnosci dotyczy niejako glownej czesci lokalu, tj. izby lub
izb (ewentualnie wraz z pomieszczeniami pomocniczymi), ktére pelnia
okreslong funkcje, a nie dotyczy innych skladnikéw nieruchomosci lo-
kalowej, takich jak udzial w nieruchomosci wspolnej oraz pomieszczenia
przynalezne do lokalu.

Nie jest tez dopuszczalne przeniesienie udzialu we wilasnosci lokalu
niewyodrebnionego, stanowigcego czes¢ skladowg nieruchomosci.
Byloby to bowiem réwnoznaczne z ustanowieniem wspdtwlasnosci
czesci skladowej z jednoczesnym pozostawieniem pozostalej czesci
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rzeczy gtéwnej wylacznag wlasnoscig jednego ze wspodtwlascicieli.
Cze$¢ skladowa nieruchomosci nie moze by¢, zgodnie z art. 47
§ 1 k.c., odrebnym przedmiotem praw rzeczowych, a wigc nie moze
by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci udziat w lokalu niebedgcym od-
rebng nieruchomoscia.

W nastepstwie wyodrebniania wlasnosci poszczegdlnych lokali w danej
nieruchomosci powstaje tyle odrebnych nieruchomosci lokalowych, dla
ilu lokali ustanowiona zostala odrebna wlasnos¢ (a wigc takze dla kazdej
z takich nieruchomosci lokalowych prowadzona jest odrebna ksiega wie-
czysta w wydziale ksiag wieczystych sadu rejonowego).

Nalezy tez zwroci¢ uwage, ze art. 2 u.w.l. poza wymogiem samodzielnosci
nie zawiera zadnych ograniczen uniemozliwiajacych ustanowienie od-
rebnej wlasnosci samodzielnych lokali, np. ograniczen dotyczacych osob
whascicieli, wielkosci budynkéw lub liczby lokali w tych budynkach, ani
tez ograniczen wynikajacych z zabudowania danej dziatki gruntu jednym
lub wieloma budynkami, ani innych.

Ustanawianie odrebnej wilasnosci lokali moze wigc nastepowaé za-
réwno w nieruchomosciach zabudowanych jednym budynkiem, jak
i w nieruchomosciach zabudowanych wigcej niz jednym budynkiem,
przy czym mozna ustanowi¢ odrebng wlasnoé¢ lokali zaréwno w bu-
dynkach stojacych na gruncie stanowigcym wlasnos¢ wilascicieli tych
budynkoéw, jak i w budynkach stojgcych na gruncie oddanym w uzyt-
kowanie wieczyste.

Odrebna wiasno$¢ lokalu (zaréwno mieszkalnego, jak i uzytkowego)
moze zosta¢ ustanowiona zaréwno na rzecz osoby lub osob fizycznych,
jak i na rzecz osoby prawnej. Co do wiascicieli ustawa o wlasnosci lo-
kali nie wprowadza zadnych ograniczen. Z innych ustaw moze natomiast
wynika¢ obowigzek zbycia okreslonego lokalu okreslonemu wiascicielo-
wi lub prawo okreslonych 0séb do nabycia lokalu. Na przyktad art. 34
u.g.n. przyznaje prawo pierwszenstwa w zakupie lokali mieszkalnych
zajetych przez najemcow, a stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego, tym najemcom lub wskazanym
przez nich osobom bliskim stale z nimi zamieszkujacym (pod warun-
kiem, ze lokal zajmowany jest na podstawie umowy najmu zawartej na
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czas nieoznaczony). Z omawianych w kolejnych rozdzialach przepiséw
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wynikajg np. uprawnienia oséb
majgcych spoltdzielcze prawa do lokali stanowigcych wlasnos¢ spétdziel-
ni (wlasnosciowe lub lokatorskie), a takze prawa niektorych najemcow
lokali stanowiacych wiasno$¢ spotdzielni mieszkaniowych do Zzadania
nabycia lokali od spétdzielni.

W klarownych dotychczas zasadach ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokali wylom wprowadza ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Za-
sobie Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529), ktéra w art. 114 pkt 1 zmienia
art. 2 u.w.l przez dodanie nowego ustepu la. Stanowi on, iz ustanowienie
odrebnej wlasnoséci samodzielnego lokalu mieszkalnego nastepuje zgod-
nie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym
zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie. Odrebng nieru-
chomo$¢ w budynku mieszkalnym jednorodzinnym mogg stanowic co
najwyzej dwa samodzielne lokale mieszkalne.

Takie sformulowanie tego przepisu (z wyjatkiem zbednego zdania dru-
giego kontynuujacego dotychczasowe regulacje) mogloby ewentualnie
odnosi¢ sie do nowo wznoszonych budynkéw, przy czym tylko takich,
ktére nie s3 wznoszone na nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wczesniej innymi wielolokalowymi budynkami. Préba zastosowania ta-
kiego przepisu do wszystkich lokali, ktérych odrebna wlasno$¢ ma zostaé
ustanowiona, $wiadczy o nieznajomosci realiow i historii ustanawiania
odrebnej wlasnosci lokali (oraz nieznajomosci znaczenia obowigzujacych
w tym wzgledzie przepisow).

Nie bierze si¢ tu pod uwage, ze w praktyce ustanawianie odebnej wtas-
noéci w jednej nieruchomosci czesto odbywa si¢ sukcesywnie, a pro-
ces wyodrebniania lokali w jednej nieruchomosci moze trwa¢ wiele lat,
zwlaszcza jesli mamy do czynienia z nieruchomoécig zabudowang wie-
loma budynkami, a w tym czasie mogt nie tylko ulec zmianie lub zosta¢
uchwalony plan miejscowy, ale tez mogly si¢ zmienia¢ przepisy ustaw
majacych wplyw na ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali (jak to sta-
fo sie np. w odniesieniu do udzialéw w prawie wieczystego uzytkowania
gruntu zbudowanego wielolokalowymi budynkami).
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W zwigzku z tym, ze w ww. ustawg o Krajowym Zasobie Nieruchomo-
$ci nie wprowadzono do ustawy o wlasnosci lokali zadnych innych prze-
pisow pozwalajacych pogodzi¢ dotychczasowy praktyke z wymogami
nowego art. 2 ust. la u.w.l., przepis ten pozostaje w sprzecznosci z in-
nymi przepisami ustawy o wlasnosci lokali i moze zablokowa¢ w wielu
nieruchomosciach rozpoczety wczeéniej proces ustanawiania odrebnej
wiasnosci kolejnych lokali. Dotychczasowe przepisy, i stusznie, nie uza-
leznialy bowiem mozliwosci ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu od
zmieniajacych sie postanowien kolejnych planéw miejscowych. Zreszta
proby uzaleznienia mozliwosci ustanowienia odrebnej wlasnosci loka-
lu od przeznaczenia w planie miejscowym czy od decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu wydawanej w razie braku pla-
nu miejscowego sa z zasady chybione, bo ani plan miejscowy, ani taka
decyzja w warstwie merytorycznej nie maja bezposredniego zwigzku
z okredleniem, ktore (jakie) lokale beda samodzielne i beda mogly sta-
nowi¢ przedmiot odrebnej wlasnosci. Moga jedynie wskazywa¢ na to,
czy przeznaczenie poszczegolnych nieruchomosci w planie miejscowym
obowigzujacym w czasie wznoszenia budynku lub w decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu pozostaje w zgodzie z funkcja
poszczegdlnych lokali - o ile decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu w ogole zostala wydana (bo nie zawsze obowiagzywaty
przepisy umozliwiajagce wydanie takiej decyzji), a jej uszczegdtowienie
pozwalalo na odniesienie jej postanowien do poszczegoélnych lokali,
i oile w pozniejszym czasie nie ulegt zmianie plan miejscowy ani nie wy-
dano decyzji dotyczacych zmiany funkeji poszczegdlnych lokali.

Omawiany przepis nie odpowiada tez na pytanie, co zrobi¢, jesli budy-
nek powstal w okresie braku planu miejscowego, co prawda zgodnie
z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ale pdzniej
nieruchomos¢ objeto planem miejscowym lub nawet kilkoma kolejno
uchwalanymi planami miejscowymi (lub ich zmianami), przy czym ak-
tualne przeznaczenie gruntu w planie miejscowym jest inne, niz w by-
fo w czasie budowy budynku, a nawet w chwili ustanawiania odrebnej
wlasnosci pierwszego lokalu w danej nieruchomosci. Nie bierze sie tez
w omawianym przepisie pod uwage sytuacji, kiedy budynek powstat
zgodnie z pozwoleniem na budowe i nawet zachowuje zgodno$¢ ze zgto-
szeniem, ewentualnie z pozwoleniem na uzytkowanie, tyle ze dokumen-
ty te s3 wczesniejsze niz aktualnie obowiazujgcy plan miejscowy (i by¢
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moze sprzeczne z postanowieniami tego planu). Pomija si¢ takze kwestie,
ze pozwolenie na budowe okresla¢ moze rozne cechy lokalu wplywajace
na jego samodzielno$¢, lecz plan miejscowy okreslajacy przeznaczenie
(funkcje) poszczegdlnych gruntéw moze si¢ w ogole do cech poszczegol-
nych lokali nie odnosi¢. Co wiecej, po wybudowaniu budynku funkcje
poszczegolnych lokali moga si¢ zmieniaé takze bez ich fizycznej przebu-
dowy - na podstawie decyzji administracyjnej dotyczacej wylacznie tej
kwestii (czyli zmiany przeznaczenia lokalu).

Ostatecznie, w ogodle nie bierze sie pod uwage, ze samodzielnos¢ lokalu,
stanowigca dotychczas podstawowy warunek ustanowienia wtasnosci lo-
kalu, nie ma bezposredniego zwiazku z tym, jakie przeznaczenie w aktu-
alnie obowiazujagcym miejscowym planie (lub w innych wymienianych
tu dokumentach) ma dana nieruchomos¢, ani tego, ze ustawa o wlasnosci
lokali rozréznia tylko dwa rodzaje lokali — mieszkalne i o innym prze-
znaczeniu - co nie uleglo zmianie w zwiazku z wejsciem w zycie ustawy
o Krajowym Zasobie Nieruchomo$ci.

Stosowanie art. 2 ust. 1la u.w.l. wydaje si¢ zatem wielce problematyczne,
bo bez wigkszych kolizji z innymi przepisami mozna byloby go stosowa¢
tylko do nowo zabudowywanych nieruchomosci i tylko w przypadkach,
gdyby udalo sie ustali¢, czy tre$¢ wymienionych w tym przepisie doku-
mentéw moze mie¢ jaki§ wplyw na ustalenie, czy dany lokal moze sta¢ sie
przedmiotem odrebnej wlasnosci.

Mozna tez zauwazy¢, ze wymogi sformutowane w tym przepisie two-
rza pewne pary (pierwsza to przeznaczenie w planie miejscowym albo
decyzja o o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, druga to
pozwolenie na budowe albo zgloszenie umozliwiajace uzytkowanie bu-
dynku, za$ oprocz tego wymieniono pozwolenie na uzytkowanie, ktére
w pewnych okoliczno$ciach zastgpi¢ musi zgloszenie do uzytkowania).
Jak sie te pary do siebie majg, nie wiadomo, gdyz przede wszystkim nie
wiadomo, do jakiego okresu odnies¢ poszczegdlne wymogi. Bo niby co
sie ma dzia¢ w przypadku, gdy rozpoczeto ustanawianie orebnej wtas-
nosci lokali w okresie, gdy nie obowiazywat Zaden plan miejscowy, ale
pdzniej plan taki zostal uchwalony juz w trakcie ustanawiania odrebnej
wlasnosci kolejnych lokali, poza tym budynek wzniesiono na podstawie
pozwolenia na budowe, ale pdzniej byl on przebudowywany, przy czym
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do legalizacji przebudowy wystarczyly zgloszenia (bo tak stanowily éw-
cze$nie obowigzujace przepisy), a jeszcze pozniej dokonywano zmiany
przeznaczenia poszczegdlnych lokali w oparciu o decyzje administracyj-
ne. Ktore wiec stany (z jakiego czasu) i dokumenty nalezy obecnie bra¢
pod uwage? Poza tym, czy z dokumentéw wymienionych nalezy bra¢ pod
uwage jakis jeden, czy wiecej (a jesli tak, to ktore i z jakiego czasu), i co
robi¢, jesli nie sg one ze sobg z réznych przyczyn zgodne, albo w ogdle nie
zawieraja postanowien, ktore maja zwiazek z ustaleniem, czy proponowa-
ne obecnie wyodrebnienie lokalu jest prawidtowe?

Nalezy tez dodatkowo zwrdci¢ uwage, ze wedtug art. 2 ust. 3 u.w.l. spelnie-
nie wymogu samodzielnosci lokalu stwierdza starosta, wydajac stosowne
zaswiadczenie, ktore jest niezbednym dokumentem umozliwiajacym
zawarcie w formie aktu notarialnego umowy ustanawiajgcej odrebng
wlasno$¢ lokalu. Tymczasem wprowadzajac wymogi okreslone w art. 2
ust. la w.w.l, nie wprowadzono obowiazku stwierdzania w konkretny
sposob zgodnosci z postanowieniami wymienionych w tym przepisie ak-
tow czy dokumentdw, co ze wzgledu na réznorodnosé¢ tych dokumentow
(oraz nastepujace w réznym czasie zmiany kompetencji) nalezaloby przy-
pisa¢ kilku instytucjom. Powstaje zatem pytanie, na kim spoczywa obo-
wigzek czuwania nad wymagana zgodnoscia i kto bedzie odpowiadal za
wyodrebnienie lokalu z naruszeniem wymogéw wymienionych w art. 2
ust. la u.w.l.

Oprécz tego ustawg o Krajowym Zasobie Nieruchomosci dokonano
zmian polegajacych na dodaniu w art. 7 w.w.l. ustepu 3 w brzmieniu:
,»3. W razie ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu bez zaswiadczenia,
o ktéorym mowa w art. 2 ust. 3, powddztwo o stwierdzenie niewaznosci
takiego ustanowienia moze wnie$¢ rowniez wlasciwy z uwagi na potoze-
nie nieruchomosci wojt, burmistrz albo prezydent miasta, starosta” oraz
na dodaniu w art. 11 ustepu 3 w brzmieniu: ,,3. Jezeli wydzielenie lokalu
byloby sprzeczne z art. 2 ust. 1a, sad, znoszac wspdtwlasnos¢ nierucho-
mosci, nie orzeka o jej podziale przez wydzielenie lokalu, a ustala udzialy
wspotwlascicieli w nieruchomosci”. Zatem sformutowano kolejne wymo-
gi dotyczace zachowania wymogu samodzielnosci lokalu, natomiast jesli
chodzi o wymogi sformulowane w art. 2 ust. 1a u.w.l. zobowigzano jedy-
nie sad do ich uwzgledniania przy orzekaniu o podziale nieruchomosci.
Jednak zaréwno art. 2 ust. la, jak i art. 11 ust. 3 u.w.l. w ograniczonym
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stopniu dotyczy¢ moga spoldzielni mieszkaniowych, gdyz w $wietle
art. 27 ust. 1 u.s.m. do wlasnosci lokali w spotdzielniach mieszkaniowych
stosuje sie przepisy ustawy o wlasnosci lokali tylko w zakresie nieuregulo-
wanym w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Tymczasem ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych osobno reguluje w art. 39, 41-43 oraz
48-49' kwestie zwigzane z nabywaniem przez osoby uprawnione wtas-
nosci lokali w wybudowanych wczesniej budynkach. Zatem przepis art. 2
ust. 1' u.w.l. powinien mie¢ w spéldzielniach mieszkaniowych zastoso-
wanie tylko do nowo wznoszonych budynkdéw i winien by¢ uwzgledniany
przy zawieraniu po dniu 11 wrzesnia 2017 r. nowych uméw o budowe
lokali.

Skoro spotdzielnia mieszkaniowa moze by¢ (jak kazda osoba prawna)
wlascicielem lokali, to takze ona bedzie wowczas wraz z innymi wlas-
cicielami lokali tworzy¢ wspdlnote mieszkaniows oraz jako wiasciciel
lokali bedzie zobowigzana stosowa¢ przepisy dotyczace wszystkich wtas-
cicieli lokali - jednak pod warunkiem, ze cala nieruchomos¢ nie bedzie
objeta stosowaniem przepisOw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
bo wtedy nie bedzie si¢ stosowalo przepisow ustawy o wiasnosci lokali
o wspolnocie mieszkaniowej ani o zarzadzie nieruchomoscig wspdlna.
Fakt ustanowienia do lokali stanowigcych wlasnos$¢ spdtdzielni miesz-
kaniowej spotdzielczych praw lokatorskich lub wlasnosciowych na rzecz
cztonkow spoétdzielni lub innych oséb nie wplywa na uprawnienia spot-
dzielni mieszkaniowej jako wlasciciela lokali w zwyktych wspdlnotach
mieszkaniowych (tj. w nieruchomosciach nieobjetych stosowaniem
przepiséw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych). W odniesieniu do
nieruchomosci, w ktérych spétdzielnia zbyla lokale na podstawie przepi-
sow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, wyltgczono jednak stoso-
wanie cze$ci przepisow ustawy o wlasnosci lokali i wprowadzono pewne
odrebnosci.

W odniesieniu do takich nieruchomosci w stosunkach z innymi wtas-
cicielami lokali w danej nieruchomoéci (i w dziatalnosci wewnatrz
wspolnoty mieszkaniowej) spotdzielnia mieszkaniowa stosuje wiec od
dnia wejscia w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przepisy
ustawy o wlasnosci lokali w takim zakresie, w jakim ustawa o spotdziel-
niach mieszkaniowych nie wylaczyla ich dzialania, a dopiero po spelnie-
niu przestanek wymienionych w art. 26 ust. 1 w.s.m. lub gdy wigkszos¢
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whascicieli lokali podejmie na podstawie art. 24" u.s.m. uchwale, ze w za-
kresie ich praw i obowiazkow zastosowanie beda mialy w pelni przepisy
ustawy o wlasno$ci lokali — spdtdzielnia w stosunkach z innymi wtas-
cicielami lokali w danej nieruchomosci stosuje wyltacznie przepisy usta-
wy o wlasnosci lokali. W stosunkach pomiedzy spétdzielnig a osobami,
ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali stanowigcych wiasnosé¢
spoldzielni, polozonych w nieruchomosci, w ktdrej ustanowiono od-
rebng wlasnos¢ lokali, spotdzielnia stosuje natomiast przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych i prawa spoldzielczego. Stosunki mie-
dzy spoldzielnig a cztonkami i innymi osobami, na rzecz ktérych usta-
nowiono spdéldzielcze prawa do lokali, nie dotyczg (ani nie interesuja)
w omawianym przypadku wladcicieli innych lokali w tej nieruchomoséci.
(Z tym zastrzezeniem, ze jesli ktory$ z wiascicieli lokali jest cztonkiem
spoldzielni, to jego relacje z innymi czlonkami spotdzielni, zaréwno
whascicielami, jak i osobami, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do
lokali, oczywiscie istniejg, ale sa typowe dla relacji wewnatrzspotdziel-
czych 1 nie sg zwigzane z funkcjonowaniem wspdlnoty mieszkaniowej,
ktora stanowi zbior wlascicieli lokali). Spotdzielnia jako wlasciciel lokali
ponosi natomiast konsekwencje nieodpowiedniego zachowania swoich
cztonkéw, podobnie jak kazdy z wlascicieli lokali ponosi wzgledem in-
nych wlascicieli lokali (wspdlnoty mieszkaniowej) konsekwencje nieod-
powiedniego zachowania najemcdw swoich lokali.

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie wprowadzajg (ani w art. 2, ani
w pozostalych) ograniczen uniemozliwiajgcych kilku osobom posiadanie
jednego lokalu stanowiacego odrebng wlasno$¢. Lokal taki moze zatem,
jak kazda inna nieruchomo$¢, by¢ przedmiotem wspétwlasnosci. Gdy
nabywcami lokalu sg maltzonkowie, lokal, zgodnie z przepisami doty-
czacymi wszystkich nieruchomosci, stanie si¢ z reguly przedmiotem ich
majatku dorobkowego. Gdy lokal nabywa kilka oséb na wspétwlasnose,
moga zostac okreslone utamkowe udzialy kazdej z nich we wlasnosci tego
lokalu.

Ustawa o wlasnosci lokali nie wprowadza tez zadnych ograniczen co do
liczby lokali mogacych naleze¢ do jednej osoby. Dowolna osoba fizycz-
na lub prawna moze wiec posiada¢ dowolng liczbe samodzielnych lokali
- stanowiacych przedmiot odrebnej wlasnosci i niestanowigcych go (wy-
odrebnionych i niewyodrebnionych).
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Samodzielny lokal, mimo ze moze by¢ wspotwtasnoscig kilku osob, nie
moze zosta¢ podzielony na mniejsze czesci niespetniajace wymogu sa-
modzielnosci, a wigc niemogace by¢ odrebnymi samodzielnymi lokala-
mi. Czeéci te nie moga wiec si¢ sta¢ odrebng wilasnoscig ani jednego ze
wspotwlascicieli tego lokalu, ani innej osoby. Nie jest tez mozliwe nabycie
wlasnosci takich czesci ani w drodze umowy, ani w drodze zasiedzenia,
ani w inny sposéb. Méwi o tym m.in. uchwata SN z dnia 15 marca 1989 r.,
III CZP 14/89, OSNC 1990, nr 2, poz. 27: ,Nie jest dopuszczalne zasiedze-
nie jednego z kilku pokoi wchodzacych w skiad lokalu mieszkalnego, sta-
nowiacego przedmiot odrebnej wlasnosci”. Czesci takie moga natomiast
zosta¢ przeznaczone do korzystania okreslonym wspoétwlascicielom
w umowie o podziale nieruchomosci (w tym przypadku nieruchomosci
lokalowej) do korzystania pomiedzy wspotwlascicieli, w tym w umo-
wie quoad usum, przewidujacej wylaczne korzystanie przez okreslonych
wspotwlascicieli z przestrzennie okreslonych czesci wspotwlasnosci.

Brak takze w ustawie o wlasnosci lokali jakichkolwiek ograniczen i wy-
mogoéw dotyczacych powierzchni samodzielnych lokali, z tym ze jesli
nieruchomoscia lokalowa moze by¢ tylko lokal mieszkalny lub uzytko-
wy, ktory spelnia wymog samodzielnoéci, to oczywiste jest, ze zbyt mata
powierzchnia uniemozliwi spetnienie tego wymogu. Z ustawy tej wynika
tez niemoznos¢ wyodrebnienia na wlasnos¢ np. pieter w wielolokalowym
budynku, chyba ze na ktéryms§ pietrze usytuowany jest jeden samodziel-
ny lokal.

Rozwinigciem tresci art. 2 ust. 1 u.w.l. sg art. 2 ust. 2-4 u.w.l. zawierajace
definicje samodzielnego lokalu i okreslenie niektérych jego skladnikow.

Zgodnie z definicjg zawarta w ust. 2 samodzielny lokal moze si¢ skla-
dac z jednej lub kilku izb, byleby tylko zostaly one wydzielone w obrebie
budynku trwatymi $cianami, przy czym dla lokalu mieszkalnego prze-
widziano dodatkowe warunki. Ma on bowiem by¢ przeznaczony na sta-
ty pobyt ludzi i wraz z pomieszczeniami pomocniczymi (jesli sa) stuzy¢
ma zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Wymogi stawiane loka-
lom mieszkalnym sg zatem wieksze niz stawiane lokalom uzytkowym.
Powodujg tez konieczno$¢ sprecyzowania, kiedy (jakie) lokale nadajg sie
do stalego pobytu ludzi, a poniewaz decydujg o tym kwestie techniczne,
sprawy te zostaly uregulowane w innych aktach prawnych - w ustawie
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z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r.
poz. 1332 z poéin. zm.) i w przepisach wykonawczych do tej ustawy.
W zwiazku z tym w ustawie o wlasnosci lokali uregulowano tylko do-
datkowo kwestie stwierdzania, ze lokal spetnia wymdg samodzielnosci.
Zgodnie z art. 2 ust. 3 u.w.l. stwierdza to starosta w formie zaswiadcze-
nia. Powinien on przy tym bra¢ pod uwage odpowiednie przepisy innych
ustaw.

Mowi o tym m.in. wyrok z dnia 8 pazdziernika 1998 r., III RN 56/98,
OSNP 1999, nr 14, poz. 442, w ktérym SN stwierdza: , O tym, czy
obiekt budowlany, na ktérego wzniesienie wymagane jest pozwole-
nie budowlane, odpowiada warunkom, jakim w mysl obowigzujacych
przepiséw musi czyni¢ zado$¢ obiekt przeznaczony na cele mieszkal-
ne, decyduje wlasciwy organ nadzoru budowlanego [obecnie starosta

- przyp. aut.] [...]"

Gdyby jednak ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu miat dokonac sad
w wyniku zniesienia wspotwlasnosci, to zgodnie z postanowieniem SN
z dnia 13 marca 1997 r., III CKN 14/97, OSNC 1997, nr 8, poz. 115: ,,Sad
nie jest zobowigzany, ustanawiajgc w postepowaniu o zniesienie wspot-
wlasno$ci odrebng wlasnos¢ lokalu, korzystac z zaswiadczenia wlasciwe-
go organu nadzoru architektoniczno-budowlanego [dzis starosty — przyp.
aut.] dla dokonania oceny, czy istnieja ustawowe przestanki do ustano-
wienia odrebnej wlasnosci lokalu (art. 2 ust. 2 i 3 u.w.l.). Dla dokonania
tej oceny sad wladny jest skorzystad z opinii biegtego, specjalisty w zakre-
sie spraw architektoniczno-budowlanych”

Pomieszczenia przynalezne do lokali

Artykul 2 ust. 4 u.w.l. zawiera dodatkowe informacje dotyczace skfad-
nikéw samodzielnego lokalu, jakimi sg pomieszczenia przynalezne do
lokalu.

Zgodnie z tym przepisem w sktad lokalu mogg wchodzi¢, oprécz pomiesz-
czen gtéwnych, takze pomieszczenia przynalezne. Pomieszczenia te sa
czesciami sktadowymi lokalu (co oznacza, ze beda wlasnoscig tej samej
osoby, do ktdrej nalezy lokal, a ich powierzchnia, cho¢ nie jest powierzchnia
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uzytkows, wliczana bedzie do powierzchni lokalu stanowigcej podstawe
okreslenia zwigzanych z danym lokalem udziatéw w nieruchomosci wspdl-
nej), przy czym nie muszg przylega¢ bezposrednio do lokalu (do pomiesz-
czen gléwnych), a nawet moga by¢ potozone poza budynkiem, w ktérym
znajduje si¢ dany lokal (jego pomieszczenia gtéwne). Musza jednak by¢
polozone w granicach tej samej nieruchomosci gruntowe;j.

Do pomieszczen przynaleznych, zgodnie z art. 2 ust. 4 u.w.l, zalicza si¢
w szczegolnosci piwnice, strych, komorke i garaz, co oznacza, Ze po-
mieszczeniami przynaleznymi mogg by¢ takze pomieszczenia o innych
funkcjach stanowigce wraz z calym lokalem wlasnos¢ tej samej osoby.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze garaz wymieniany wérdéd pomiesz-
czen, ktore moga by¢ pomieszczeniami przynaleznymi do lokalu, moze
by¢ takze odrebnym, samodzielnym lokalem uzytkowym. Mozemy tez
mie¢ do czynienia z garazem bedacym odrebnym budynkiem stojacym
na odrebnej dzialce gruntu, stanowigcym odrebng nieruchomosé, a tak-
ze z sytuacja, gdy garaz polozony jest wewnatrz budynku, a nie stanowi
pomieszczenia przynaleznego (sprzedanego wraz z jakim$ samodzielnym
lokalem) i nie jest zaliczony do samodzielnych lokali uzytkowych w tym
budynku, a wiec stanowi przedmiot wspdtwlasnosci (czes¢ nieruchomo-
$ci wspdlnej), podobnie jak inne czesci budynku, ktére nie sg przeznaczo-
ne do wylacznego uzytku jakiegos jednego wlasciciela.

Poniewaz samodzielny lokal mieszkalny stanowiacy przedmiot odrebnej
wlasnosci jest nieruchomoscia, a tym, co odréznia jedng nieruchomos¢ od
drugiej, jest wlasno$¢, czesci sktadowe nieruchomosci lokalowej, takie jak
pomieszczenia przynalezne, powinny by¢ ujete (wymienione) w umowie
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci, a ich powierzchnia powinna by¢ wli-
czona do powierzchni lokalu dla potrzeb obliczenia przypadajacego na ten
lokal udzialu we wlasno$ci nieruchomosci wspolnej. W innym wypadku,
nawet jesli sa to pomieszczenia funkcjonalnie zwigzane z danym lokalem
i wykorzystywane wylacznie przez wiasciciela tego lokalu, nie stang si¢ one
czescia jego indywidualnej wlasnosci (czescig sktadowsg jego lokalu).

Nie zawsze zatem pomieszczenia takie jak strych, piwnica, garaz itp. sa
czes$ciami sktadowymi samodzielnych lokali. W kolejnych przepisach
ustawy o wlasnosci lokali zawarte sg zresztg postanowienia przewidujace
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wystapienie sytuacji, w ktdrych pomieszczenia tego rodzaju nie beda
pomieszczeniami przynaleznymi do lokali. (Zgodnie z art. 3 ust. 7 w.w.l.
sytuacja taka moze wystapi¢, gdy w budynkach, w ktérych nastapito wy-
odrebnienie wlasnosci co najmniej jednego lokalu, ustalono wysoko$¢
udzialéw w nieruchomos$ci wspdlnej bez uwzglednienia powierzchni
pomieszczen przynaleznych, a przy wyodrebnianiu wlasnoéci kolejnych
lokali ustalano wysoko$¢ udziatéw w nieruchomosci wspolnej w taki sam
sposéb).

Pomieszczen przynaleznych nie nalezy myli¢ z wymienionymi w art. 2
ust. 2 u.w.l. pomieszczeniami pomocniczymi, ktére wraz z izbami stano-
wig glowna czeé¢ lokalu decydujacy o jego funkeji (wydzielong trwalymi
$cianami w obrebie budynku) i ktdre fizycznie stanowia cato$¢ z tg czes-
cig gléwna (a ktérych zwigzanie z lokalem nie zalezy, jak w przypadku
pomieszczen przynaleznych, od decyzji wlascicieli ustanawiajacych od-
rebng wlasnos¢, ktérzy moga zby¢ dane pomieszczenie przynalezne wraz
z lokalem lub nie).

Urzadzenia niezbedne do prawidtowego
korzystania z lokalu

Podobnie jak pomieszczenie przynalezne moze by¢ polozone w pewnej
odlegtosci od lokalu, w sktad ktérego wchodzi, tak i urzadzenia nie-
zbedne do prawidlowego i zgodnego z przewidziang funkcjg korzy-
stania z lokalu moga by¢ polozone poza nim. Ani z przepisow ustawy
o wlasnosci lokali, ani z innych przepiséw nie wynika bowiem wymag,
aby samodzielny lokal mieszkalny wyposazony byt we wszystkie nie-
zbedne urzadzenia. Niektore urzadzenia moga znajdowac si¢ poza lo-
kalem, np. urzadzenia do gromadzenia odpaddéw (zsyp $mieci) oraz
urzadzenia sanitarne. Lokal mieszkalny moze wigc by¢ uznany za lokal
samodzielny, mimo Ze nie jest wyposazony w urzadzenia sanitarne, kto-
re mogg znajdowac sie poza lokalem lub poza budynkiem - pod warun-
kiem jednak, Ze urzadzenia te nie znajduja si¢ w innym samodzielnym
lokalu (stanowigcym lub mogacym stanowi¢ odrebng nieruchomos¢).
Jezeli z takiego urzadzenia sanitarnego beda korzysta¢ wilasciciele kilku
lokali, urzagdzenie to bedzie zapewne przedmiotem ich wspotwlasnosci
w odpowiednich cze$ciach.
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Lokale w nieruchomosciach wielobudynkowych

W zwigzku z tym, ze odrebng wlasnos¢ lokali mozna ustanowi¢ w nieru-
chomosci zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem, pojawia si¢ pyta-
nie, czy jesli jednym z tych budynkéw bedzie taki, w ktérym znajduje sie
tylko jeden lokal, to budynek ten nalezy lub mozna traktowac jako samo-
dzielny lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢ lokalows. Analiza sytua-
cji faktycznej i prawnej wskazuje, ze na pytanie takie nalezy odpowiedzie¢
twierdzaco. A jesli tak, to nieruchomoscia lokalowa mogtby by¢ kazdy
budynek mieszczacy tylko jeden samodzielny lokal - réwniez budynek
usytuowany na osobnej dzialce gruntu. Teza ta znajduje potwierdzenie
w przepisach art. 2 ust. 3 w.s.m., ktore nakazujg traktowa¢ dom jedno-
rodzinny oraz samodzielne czgsci domdéw szeregowych i blizniaczych
w spoldzielniach mieszkaniowych jak samodzielne lokale w rozumieniu
ustawy o wlasnosci lokali (i ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych).
Gdyby jednak samodzielny, mieszczacy tylko jeden lokal budynek usy-
tuowany byl na osobnej dzialce gruntu, to przepisy ustawy o wlasnosci
lokali nie miatyby do takiego budynku zastosowania.

Szczegolne wymagania dotyczace
lokali mieszkalnych

Rozrézniajac dwa podstawowe typy funkcjonalne lokali — lokale miesz-
kalne i lokale o innym przeznaczeniu — ustawa o wlasnoéci lokali wpro-
wadza jednoczesnie szczegolne wymogi dla lokali mieszkalnych. Zgodnie
z art. 2 ust. 2 u.wl., aby dany lokal mdégl by¢ samodzielnym lokalem
mieszkalnym, powinien nadawac si¢ do statego pobytu ludzi.

O tym, kiedy nowo wybudowany lokal spetnia ten wymag, decyduja przepi-
sy prawa budowlanego oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1422
z pdzn. zm.). Rozporzadzenie to zawiera w dziale I1I, rozdziale 7 szczegolne
wymagania dotyczace mieszkan w budynkach wielorodzinnych.

Okreslono tam m.in., ze mieszkanie, z wyjatkiem jedno- i dwupoko-
jowego, powinno by¢ przewietrzane na przestrzal lub naroznikowo, co
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nie dotyczy mieszkania w budynku podlegajacym przebudowie, a takze
mieszkan wyposazonych w wentylacje mechaniczng o dzialaniu cigglym
wywiewng lub nawiewno-wywiewng. Oprdécz pomieszczen mieszkalnych
powinno mie¢ kuchni¢ lub aneks kuchenny, tazienke, ustep wydzielony
lub miske ustepowa w tazience, przestrzen sktadowania, miejsce umoz-
liwiajace zainstalowanie automatycznej pralki domowej oraz przestrzen
komunikacji wewnetrznej.

W fazience znajdujacej si¢ w wielorodzinnym budynku mieszkalnym
powinno by¢ mozliwe zainstalowanie wanny lub kabiny natryskowej,
umywalki, miski ustepowej (jezeli nie ma ustepu wydzielonego), a spo-
sOb zagospodarowania i rozmieszczenia urzadzen sanitarnych powinien
zapewnia¢ do nich dogodny dostep. Ponadto wydzielony ustep nalezy

wyposazy¢ w umywalke.

Pomieszczenie mieszkalne, kuchnia oraz aneks kuchenny powinny miec¢
bezposrednie o$wietlenie §wiattem dziennym, przy czym w mieszkaniu
jednopokojowym dopuszcza si¢ stosowanie kuchni bez okien lub aneksu
kuchennego polaczonego z przedpokojem, pod warunkiem zastosowania
odpowiedniej wentylacji. W mieszkaniu jednopokojowym dopuszcza si¢
stosowanie aneksu kuchennego potaczonego z pokojem pod warunkiem
zastosowania w tym aneksie wentylacji i kuchni elektrycznej. W miesz-
kaniu wielopokojowym dopuszcza si¢ stosowanie aneksu kuchennego
w pokoju przeznaczonym na pobyt dzienny pod warunkiem zastosowa-
nia w tym aneksie wentylacji. W przypadku zastosowania okapu kuchen-
nego w kuchni lub w aneksie kuchennym nalezy zapewni¢ podfaczenie
tego okapu do odrebnego przewodu kominowego.

Ksztalt i wymiary przedpokoju powinny umozliwia¢ przeniesienie
chorego na noszach lub wykonanie manewru woézkiem inwalidzkim
w miejscach zmiany kierunku ruchu. Korytarze stanowigce komuni-
kacje wewnetrzng w mieszkaniu powinny mie¢ szeroko$¢ w $wietle co
najmniej 1,2 m, z dopuszczeniem miejscowego zawezenia do 0,9 m na
diugosci korytarza nie wiekszej niz 1,5 m.

Aby lokal nadawat sie do stalego pobytu ludzi, jego powierzchnia nie
moze wiec by¢ zbyt mata, totez mieszkanie powinno mie¢ powierzchnie
uzytkowa nie mniejsza niz 25 m*
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Poniewaz wymienione wymagania dotycza nowych lub ewentualnie
przebudowywanych albo adaptowanych na cele mieszkalne budynkow
i lokali, nie zawsze stosuje si¢ je w przypadku ustanawiania odrebnej
wlasnosci lokali w starych budynkach.

Dopuszczalne odstgpstwa mozna jednak wprowadza¢ tylko po uwzgled-
nieniu takich kryteriow, jak:
- stan techniczny budynku i lokali oraz bezpieczenstwo i zdrowie za-
mieszkujacych w lokalu osdb,
- mozliwo$¢ pelnienia réznych funkeji zyciowych przez osoby za-
mieszkujace lokal,
- to, czy lokal, aby pelni¢ swoje funkeje, nie wymaga korzystania z in-
nych samodzielnych lokali lub pomieszczen, ktére nie sa do niego
przynalezne.

Do ustanawiania odrebnej wlasnoséci lokali nie majg zastosowania wy-
magania dotyczace powierzchni lokali w przeliczeniu na jedng osobe
sformulowane dla potrzeb najmu i ochrony praw lokatoréw. Zgodnie
z definicjami zawartymi w art. 2 ust. 1 pkt 5-6 ustawy z dnia 21 czerw-
ca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2016 r. poz. 1610
z pozn. zm.) powierzchnia pokoi w lokalu zamiennym nie powinna by¢
mniejsza niz 10 m? w przeliczeniu na jednego czlonka gospodarstwa do-
mowego w gospodarstwach wieloosobowych i 20 m* w przypadku gospo-
darstwa jednoosobowego, a powierzchnia pokoi w lokalu socjalnym nie
moze wynosi¢ mniej niz 5 m* na cztonka wieloosobowego gospodarstwa
domowego lub mniej niz 10 m* w przypadku, gdy w lokalu socjalnym za-
mieszka¢ ma jedna osoba. (Przepisy te, jak wspomniano, nalezy stosowaé
w przypadku najmu i innych praw do korzystania z mieszkan stanowig-
cych cudza wlasnos¢).

Poniewaz o tym, czy dany lokal bedzie uznany za lokal samodzielny, ktory
moze stanowi¢ odrebng wlasnos$¢, decyduje ocena wyrazona w zaswiad-
czeniu starosty, na mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego nie ma wplywu ani to, ze kto$ tam mieszka, ani fakt za-
meldowania w nim jakich$ oséb. Informuje o tym m.in. wyrok SN z dnia
8 pazdziernika 1998 r., III RN 56/98, OSNP 1999, nr 14, poz. 442: ,0 tym,
czy obiekt budowlany, na ktérego wzniesienie wymagane jest pozwolenie
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budowlane, odpowiada warunkom, jakim w mysl obowigzujacych prze-
pisow musi czyni¢ zado$¢ obiekt przeznaczony na cele mieszkalne, decy-
duje wladciwy organ nadzoru budowlanego (art. 54 ustawy [...] Prawo
budowlane [...] w zwigzku z art. 2 ust. 3 ustawy [...] o wlasnosci lokali
[...] oraz z art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, [...], a nie fakt zameldowa-
nia w nim osob na pobyt staly”.

Przepis art. 2 ust. 2 u.w.l. okreslajacy, ze samodzielnym lokalem miesz-
kalnym jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub
zespol izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,
stosuje sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzysty-
wanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Te ostat-
nie potocznie nazywane s3 najczesciej lokalami uzytkowymi, jednak
w $wietle ustawy kazdy lokal o funkcjach innych niz mieszkalne, nawet
jesli funkcje te daleko odbiegajg od potocznego rozumienia terminu ,,lo-
kal uzytkowy”, nalezy do zbioru lokali o innym przeznaczeniu.

Wymagania dotyczace lokali
0 innym przeznaczeniu

Poniewaz przytoczony przepis art. 2 ust. 2 u.w.l. przewiduje odpowiednie
stosowanie do lokali o innym przeznaczeniu wymagan dotyczacych lokali
mieszkalnych, nalezy przyja¢é, ze takze lokale o innym przeznaczeniu to
,wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb”
i ze takze one majg spetnia¢ wymog samodzielnosci. To, czy dany lokal
jest samodzielny, zaleze¢ bedzie natomiast od jego funkeji. Rozne funkcje
wymagaja bowiem spetnienia réznych warunkéw i norm technicznych.
Zatem wydajac zaswiadczenie, ze dany lokal niemieszkalny spetnia wy-
mog samodzielnosci, starosta bedzie bral pod uwage jego przeznacze-
nie (funkcje) i przepisy (budowlane oraz inne) dotyczace lokali o takich
wiasnie funkcjach.

Funkcja (przeznaczenie) nowo zabudowywanych nieruchomosci powin-
na by¢ zgodna z przeznaczeniem nieruchomosci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Nie mozna zatem dokonac inwestycji
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budowlanej obejmujacej budynek z lokalami uzytkowymi o funkcjach
innych niz przewidziane w tym planie, gdyz musialoby to nastgpi¢ bez
pozwolenia na budowe albo wbrew zawartym tam postanowieniom, co
z kolei, zgodnie z przepisami prawa budowlanego, powodowatoby ko-
nieczno$¢ wydania decyzji nakazujacej rozbidrke takiego obiektu albo
doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego, albo konieczno$¢ wyko-
nania okreslonych czynnosci lub robét budowlanych w celu doprowa-
dzenia wykonywanych robét budowlanych do stanu zgodnego z prawem,
okre$lajac termin ich wykonania, albo tez obowigzek sporzadzenia
i przedstawienia projektu budowlanego zamiennego, uwzgledniajacego
zmiany wynikajace z dotychczas wykonanych roboét budowlanych oraz
- w razie potrzeby — wykonania okreslonych czynnosci lub robét budow-
lanych w celu doprowadzenia wykonywanych robét budowlanych do sta-
nu zgodnego z prawem.

Z innym przeznaczeniem istniejacych lokali niz przewidziane w aktual-
nie obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go mozemy mie¢ do czynienia m.in. wowczas, gdy w okresie istnienia
budynku plan ulegt zmianie i w zwigzku z tym zmienito si¢ przewidziane
w nim przeznaczenie nieruchomosci. Wéwczas w budynkach wieloloka-
lowych albo znajdujg sie lokale stanowigce juz wczesniej (przed zmiana
planu) przedmiot odrebnej wlasnosci, albo znajdujg sie tam lokale, ktdre
wczedniej nie staly sie przedmiotem odrebnej wlasnosci, a ktdre, biorgc
pod uwage ich funkcje, spetniaja wymadg samodzielnosci, jednak funkcja
ta nie jest juz zgodna z przeznaczeniem w planie.

W takim przypadku, mimo innej funkcji nieruchomosci niz przewidzia-
na przez aktualny plan zagospodarowania przestrzennego, mozna bylo
ustanowi¢ odrebng wlasnos¢ lokalu, poniewaz art. 2 ust. 2 u.w.l. ani zaden
inny przepis tej ustawy (decydujacej, jesli chodzi o mozliwos¢ ustano-
wienia odrebnej wlasnosci lokalu) nie wprowadzal wymogu zachowania
zgodnosci funkcji lokalu z przeznaczeniem nieruchomosci w aktualnie
obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Wystarczylo zatem stwierdzi¢, ze lokal spetnia wymoég samodzielnosci,
aby mogl on sta¢ sie odrebna wilasnoscia, nawet jeli jego przeznacze-
nie byto inne niz przewidziane w aktualnie obowigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia tego planu mia-
ty wiec w omawianym przypadku wplyw na mozliwo$¢ prowadzenia
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w nieruchomosci okreslonych robét budowlanych (w tym majacych na
celu przedtuzenie trwania budynku przy jego aktualnej funkcji), a nie na
mozliwo$¢ zmian wlasno$ci w obrebie istniejacego obiektu budowlanego
(wewnatrz nieruchomosci).

W ten sposob sytuacja wygladata do czasu wejscia w zycie ustawy o Kra-
jowym Zasobie Nieruchomosci, zmieniajacej art. 2 u.w.l. przez wprowa-
dzenie nowego ustepu la (o ktérym byta juz mowa wczesniej). Brzmienie
tego przepisu wydaje si¢ uniemozliwia¢ ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu w przypadku, gdy po zmianie planu miejscowego (lub po jego
uchwaleniu) przeznaczenie nieruchomosci w aktualnym planie miej-
scowym jest inne niz przeznaczenie lokali w istniejacym juz budynku.
Bez wzgledu na to, czy chodzi o funkcje mieszkalne badz inne, czy tez
o funkcje poszczegdlnych lokali niemieszkalnych. Uniemozliwialoby to
ustanawianie odrebnej wlasnosci takze wowczas, gdy przed zmiang planu
cze$¢ lokali w budynku zostata juz wyodrebniona, totez proces ustana-
wiania odrebnej wlasnosci lokali w takim budynku powinien by¢ konty-
nuowany. Sformutowanie takiego warunku w odniesieniu do wszystkich
nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi, a nie tylko
do nowo wybudowanych budynkéw wydaje si¢ zatem wadliwe i przepis
ten w takim rozumieniu raczej nie powinien by¢ realizowany. Zwtaszcza
ze biorac pod uwage dalsze jego czesci, regulacja ta jest niejasna i nie-
zgodna z przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych dotycza-
cymi obowigzkéw spdtdzielni mieszkaniowej w zakresie przenoszenia
wlasnosci lokali we wczeéniej wzniesionych budynkach. Nowe zasady
moga wiec w spoldzielniach mieszkaniowych mie¢ zastosowanie tylko
do nowo wznoszonych budynkéw i nalezy brac je pod uwage przy zawie-
raniu uméw o budowe lokali po dniu 11 wrzeénia 2017 r. (o czym byla juz
mowa na poczatku tego rozdziatu).

Decyzja o umiejscowieniu w budynku lokali o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne zapada najczesciej na etapie budowy i przyszli wlasciciele
lokali znajdujacych si¢ w tym budynku moga nie mie¢ na nig wplywu.
Po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali w danym budynku decyzje
o0 sposobie wykorzystania (wynajeciu, dzierzawie itd.) samodzielnych lo-
kali - zardwno mieszkalnych, jak i o innym przeznaczeniu - podejmuje
wiasciciel danego lokalu. On tez czerpie korzysci z wynajecia lub dzierza-
wy swojego lokalu lub z prowadzonej w lokalu dziatalno$ci.
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Garaze

Poniewaz tylko samodzielny lokal moze stanowi¢ odrebng wlasnos¢,
nie mogg by¢ przedmiotem odrebnej wlasno$ci pomieszczenia niespet-
niajace wymogu samodzielnosci, a tym bardziej czesci izb lub pomiesz-
czen, np. stanowiska w wielostanowiskowym garazu. Niesamodzielne
pomieszczenia moga ewentualnie zosta¢ zbyte razem z jakims lokalem
jako pomieszczenia przynalezne do tego lokalu. Czesci pomieszczen,
takie jak stanowisko w wielostanowiskowym garazu, nie mogg by¢ ani
przedmiotem samodzielnego obrotu, ani pomieszczeniem przynaleznym
do lokalu. Jesli czgsci te stanowia fragment samodzielnego lokalu, mo-
ga by¢ zbyte wylacznie razem z tym lokalem. W innym przypadku beda
stanowily wspotwlasnos¢ wszystkich wlascicieli lokali w danej nierucho-
mosci. Zatem jesli wielostanowiskowy garaz jest samodzielnym lokalem
uzytkowym, to moze by¢ zbyty w calosci - jednej lub wielu osobom,
kazdy lokal moze bowiem by¢ przedmiotem wspotwtasnoséci. Osoby be-
dace wspotwtascicielami takiego garazu moga ewentualnie same ustali¢
sposob korzystania przez wspotwlascicieli ze znajdujacych sie tam miejsc
postojowych.

2.2.3. Ustanawianie odrebnej
wtasnosci lokali

Do ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali w spotdzielniach mieszkanio-
wych takze bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali,
z wyjatkiem tych kwestii, ktore zostaly odrebnie uregulowane w przepi-
sach przej$ciowych ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Odrebno-
$ci te zostang omdwione w kolejnych rozdziatach. Z zastrzezeniem tych
wyjatkéw ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali odbywa sie w sposob
okreslony wart. 7-11 u.w.l. i wymaga zachowania formy aktu notarialne-
go. Moze ono nastapi¢ na kilka sposobow.

Artykul 7 uwl. stanowi, ze odrebng wlasnos¢ lokalu mozna ustanowi¢
w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wlasciciela
nieruchomosci albo orzeczenia sagdu znoszacego wspotwlasnosé, przy
czym umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢
dokonana w formie aktu notarialnego, a do powstania tej wlasnosci
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niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej. Wpis do ksiegi wieczystej ma
wiec w tym przypadku charakter konstytutywny (bez niego odrebna
wlasnos¢ lokalu nie powstaje).

Artykut 8 ust. 1 u.w.l. okresla ponadto, Ze umowa o ustanowieniu odreb-
nej wlasnosci lokalu powinna okresla¢ w szczegdlnosci rodzaj, potozenie
i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, a takze
wielko$¢ udziatéw przypadajacych wlascicielom poszczegélnych lokali
w nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie z art. 8 ust. 2 u.w.l. wspolwtascicie-
le moga w takiej umowie okresli¢ takze sposdb zarzadu nieruchomoscia
wspoélng. Artykut 8 ust. 3 u.w.l. doprecyzowuje ponadto, Ze umowa taka
moze by¢ zawarta albo przez wspodtwlascicieli nieruchomosci, albo przez
wiasciciela nieruchomosdci i nabywce lokalu.

Artykut 9 ust. 1 u.w.l. wprowadza dodatkowy sposob ustanawiania
odrebnej wlasnosci lokalu, ktéra moze powstacé takze w wykonaniu
umowy zobowigzujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym
gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy - od-
rebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa na druga strone
umowy lub na inng wskazang w umowie osobe. Zgodnie z art. 9 ust. 2
u.w.l. do waznosci takiej umowy jest niezbedne, aby strona podejmu-
jaca sie budowy byla wlascicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢
wzniesiony, oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa
zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. Artykut 9 ust. 3 u.w.l. stano-
wi natomiast, ze w wypadku wykonywania umowy w sposob wadliwy
albo sprzeczny z umowa na wniosek kazdego nabywcy sad moze po-
wierzy¢, w trybie postepowania nieprocesowego, dalsze wykonywanie
umowy innemu wykonawcy na koszt i niebezpieczenstwo wtasciciela
gruntu.

Wriasciciel nieruchomosci moze tez ustanawia¢ odrebng wlasno$¢ lokali
dla siebie na mocy jednostronnej czynnosci prawnej. Mowi o tym art. 10
u.w.l. W takim przypadku stosuje si¢ odpowiednio przepisy o ustanowie-
niu odrebnej wlasnosci w drodze umowy.

Artykul 11 uwl. odnosi si¢ natomiast do ustanawiania odrebnej
wlasno$ci na mocy orzeczenia sadu, wskazujgc w ust. 1, ze przepisy
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o ustanowieniu odrebnej wlasnos$ci lokali w drodze umowy stosuje
si¢ rowniez odpowiednio do wyodrebnienia wlasnosci lokalu z mocy
orzeczenia sadu znoszacego wspdtwlasnoé¢ nieruchomosci. Zawiera
on takze (w ust. 2) informacje, iz jezeli uczynienie zados$¢ przestance
samodzielnosci lokali wymaga wykonania robdt adaptacyjnych, sad
moze w postanowieniu wstepnym, uznajacym zadanie ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali w zasadzie za usprawiedliwione, upowaznié
zainteresowanego uczestnika postepowania do ich wykonania - tym-
czasowo na jego koszt. W razie przeszkod stawianych przez innych
uczestnikow sad - w postanowieniu wstepnym lub w postanowie-
niu oddzielnym - moze wyda¢ stosowne nakazy lub zakazy. Od dnia
11 wrze$nia 2017 r. obowiazuje tez przepis art. 11 ust. 3 u.w.l, w my$l
ktérego jezeli wydzielenie lokalu bytoby sprzeczne z art. 2 ust. la
u.w.l, sad, znoszac wspdtwlasnos¢ nieruchomosci, nie orzeka o jej
podziale przez wydzielenie lokalu, a ustala udziatly wspotwlascicieli
w nieruchomosci.

Jezeli do wyodrebniania wlasno$ci lokali dochodzi sukcesywnie, to zgod-
nie z art. 4 ust. 2 u.w.l. wlasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg stro-
nami uméw o wyodrebnieniu dalszych lokali.

W celu sporzadzenia aktu notarialnego ustanawiajgcego odrebng wtas-
no$¢ lokalu, zgodnie z art. 2 ust. 5 u.w.l., lokale wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie odpowiednich kondygna-
¢ji budynku, a w razie potozenia pomieszczen przynaleznych poza bu-
dynkiem mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; przy
czym dokumenty te stanowig zatacznik do aktu ustanawiajacego odrebna
wlasnos¢ lokalu.

Przepis ten wprowadzono nowelizacja ustawy o wlasnos$ci lokali, dokona-
ng dnia 16 marca 2000 r. (Dz. U. Nr 29, poz. 355), w celu doktadniejszego
niz weze$niej identyfikowania, z czego sklada si¢ indywidualna wlasnos¢
poszczegolnych lokali w budynku, a co wchodzi w sktad nieruchomosci
wspolnej. Od dnia wejscia w Zycie tego przepisu nie mozna zatem usta-
nowi¢ odrebnej wlasnosci zadnego lokalu bez wymienionych w nim za-
facznikéw graficznych, nawet jesli wezesniej ustanowiono juz odrebna
wiasno$¢ innych lokali w danej nieruchomosci bez takich zalacznikow,
gdyz nie byly one wéwczas wymagane.

98



2.2. Lokal i dom w rozumieniu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

Z art. 2 ust. 5 u.w.l. wynika, ze do oznaczania lokalu i pomieszczen do
niego przynaleznych polozonych wewnatrz budynku mieszkalnego stu-
zy¢ maja te same rzuty odpowiednich kondygnacji budynku, ktére stano-
wig jeden ze skfadnikéw dokumentacji technicznej budynku, wymaganej
przepisami prawa budowlanego (rzuty odpowiednich kondygnacji bu-
dynku). Do oznaczenia pomieszczen przynaleznych polozonych poza
budynkiem mieszkalnym wykorzystane majg by¢ (jak wynika z uzytej
terminologii) wyrysy z operatu ewidencyjnego stanowiacego skladnik
ewidencji gruntéw i budynkow, o ktérej mowa w ustawie z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r.
poz. 2101 z p6zn. zm.).

Zasady te w sytuacjach typowych nie budza wigkszych watpliwosci,
jednak proéby ich praktycznego stosowania doprowadzily do zidenty-
fikowania kilku sytuacji nietypowych, wymagajacych podjecia decyzji
co do sposobu wykonania omawianych przepiséw. Na uwage zastuguja
tu zwlaszcza dwa przypadki. Jeden, gdy mamy do czynienia z budyn-
kiem bardzo obszernym (np. bardzo diugim), co powoduje, ze rzuty
odpowiednich kondygnacji budynku zajmuja bardzo duzo miejsca,
co utrudnia (lub wrecz uniemozliwia) zalgczenie tych rzutéw do aktu.
Drugi, gdy operat ewidencyjny nie zawiera elementéw umozliwiajacych
oznaczenie polozonych poza budynkiem mieszkalnym pomieszczen
przynaleznych, za to z powodzeniem mozna byloby oznaczy¢ takie po-
mieszczenia, postugujac si¢ odpowiednim fragmentem dostepnej mapy
zasadniczej.

Wydaje sie, Ze pierwszy problem mozna rozstrzygna¢, postugujac sie
celowosciows wykladnig przepisu. Przepis wprowadzono bowiem po
to, aby mozliwe bylo dokladne ustalenie przedmiotu wtasnosci i od-
roznienie danego lokalu od innych lokali, stanowigcych wtasnos¢ in-
nych oséb, a takze w celu odrdznienia, co (stanowiac cze¢s¢ odrebnego
lokalu) nie wchodzi w sktad nieruchomosci wspoélnej. Biorac to pod
uwage, mozna byloby stwierdzi¢, ze w przypadkach, gdy zalaczanie
rzutow catych kondygnacji budynku do aktu ustanawiajacego odreb-
na wlasno$¢ lokalu jest niemozliwe lub bardzo utrudnione, wystarczy
zalaczy¢ taka czes¢ tych rzutéw, jaka pozwala na dokladne okreslenie
i odréznienie wszystkich czesci sktadowych lokalu od innych czesci
nieruchomosci.
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Problem sygnalizowany w drugim przypadku wydaje si¢ trudniejszy do
rozwigzania. Przepis art. 2 ust. 5 u.w.l. pozwala bowiem na oznaczanie
pomieszczen przynaleznych potozonych poza budynkiem mieszkalnym
wylacznie na wyrysie z operatu ewidencyjnego.

Nie mozna zatem oznaczy¢ pomieszczenia przynaleznego do lokalu na
mapie ewidencyjnej, jedli nie zostata ona wlaczona w sklad ewidencji
gruntéw i budynkéw. Przepisy art. 24 ust. 1 p.g.k. (mdwiace, Ze operat
ewidencyjny sktada si¢ m.in. z bazy danych zapewniajacej wizualizacje
danych w formie rejestrow, kartotek i wykazow oraz mapy ewidencyjnej,
a takze udostepnianie zainteresowanym wypisow z tych rejestrow, karto-
tek i wykazow oraz wyrysow z mapy ewidencyjnej) umozliwiajg jednak
wiaczenie w sklad tej ewidencji réznych map i dokumentdw, a wiec takze
map zasadniczych (lub ich czedci). Pozwala to przyjac zasade, ze pomiesz-
czenia przynalezne polozone poza budynkiem mieszkalnym moga by¢
oznaczane na mapach ewidencyjnych (ich odpowiednich fragmentach)
wowczas, gdy mapy te sg skladnikiem operatu ewidencyjnego. W razie
potrzeby oznaczenia pomieszczenia na mapie niewchodzacej w sktad
operatu ewidencyjnego nalezaloby zatem najpierw wiaczy¢ odpowiednia
mape (odpowiednig jej cze$¢) do operatu ewidencyjnego, a nastepnie po-
stuzy¢ sie nig do sporzadzenia odpowiedniego zalacznika do aktu ustana-
wiajacego odrebng wlasnos¢ lokalu.

Artykut 2 ust. 6 u.w.l. ma na celu udzielenie odpowiedzi na pytanie, co
robi¢, gdy brak jest dokumentacji technicznej budynku, a wiec nie ma
rzutéw poszczegdlnych kondygnacji budynku, na ktérych mozna byto-
by zaznaczy¢ lokal i przynalezne do niego pomieszczenia. Zgodnie z tym
przepisem w takich, do$¢ czesto spotykanych w praktyce, przypadkach
odpowiednich zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5, dokonuje si¢ na in-
wentaryzacji powykonawczej obiektu, o ktorej mowa wart. 57 ust. 1 pkt 5
pr. bud. W ramach tej inwentaryzacji (w wyniku dokonania pomiaréw
z natury) wykonane zostang takze, stanowigce jej skladnik, rzuty po-
szczegolnych kondygnacji budynku, na ktorych oznaczy¢ bedzie mozna
lokal oraz przynalezne do niego pomieszczenia.

Koszt wykonania tej inwentaryzacji ponie$¢ ma, wedlug omawianego
art. 2 ust. 6 u.w.l., dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci, o ile stro-
ny umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie postanowity
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inaczej. Zatem ten, kto pierwotnie posiadal caly budynek i zgodnie
z wymogami prawa budowlanego odpowiedzialny byt za to, aby do-
kumentacja techniczna budynku nie tylko w ogdle byla, ale aby byla
aktualna, obcigzany jest kosztami inwentaryzacji w razie braku takiej
dokumentacji. Nalezy zauwazy¢, ze jest to ta sama osoba, ktéra doko-
nuje ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu - albo na swoja rzecz, albo
w celu zbycia lokalu innej osobie. Jest zatem uzasadnione, ze to wlasnie
dotychczasowy wlasciciel obcigzany jest kosztami wykonania inwenta-
ryzacji budynku.

Od tej zasady ustawodawca uczynil jednak wyjatek, pozwalajac stronom
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu ustali¢ w sprawie kosz-
tow co innego. Poniewaz stronami takiej umowy (w mys$l art. 4 ust. 2
u.w.l.) nie sg inni wtasciciele lokali w danej nieruchomosci, postanowie-
nia te nie mogg ich dotyczy¢, a wiec nie moga oni by¢ obcigzani kosztami
wynikajacymi z tych postanowien. Odstepstwo dotyczy zatem wylacznie
decyzji, czy koszty wykonania inwentaryzacji budynku i dokonania od-
powiednich oznaczen lokalu ponie$¢ ma dotychczasowy wlasciciel, czy
nabyweca lokalu, czy w jakichs$ czesciach i jeden, i drugi. Jesli natomiast
dochodzi do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu na rzecz dotych-
czasowego wlasciciela i nie ma drugiej strony umowy o ustanowienie od-
rebnej wlasnoéci lokalu, ktérg mozna byloby obcigzy¢ kosztami, cato$c
omawianych kosztéw poniesie dotychczasowy wlasciciel.

Omawiana decyzja dotyczy¢ moze wigkszej liczby osob tylko wowczas,
gdy nabywcéw jednego lokalu jest wiecej albo gdy nastepuje jednoczesne
ustanowienie odrebnej wlasnosci kilku (lub wigkszej liczby) lokali w da-
nej nieruchomosci na rzecz roznych oséb. Jednak tylko te osoby, ktdre
maja stac si¢ wlascicielami wyodrebnianych wiasnie lokali, beda uczest-
niczyly w podejmowaniu decyzji, kto ma pokry¢ koszty inwentaryzacji
budynku, i ewentualnie beda pokrywaly calo$¢ lub czes¢ tych kosztow,
gdyz tylko one beda stronami umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu lub lokali.
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2.2.4. Konsekwencje ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokali
— nieruchomos¢ wspélna

Z wprowadzeniem do spo6tdzielni mieszkaniowych zasady ustanawiania
na rzecz cztonkéw odrebnej wlasnosci lokali zamiast ograniczonych praw
rzeczowych oraz z powstaniem mozliwosci zamiany spoldzielczych praw
do lokali we wlasnos¢ tych lokali, a takze z przyjeciem tego samego po-
jecia lokalu, jakie stosuje ustawa o wlasnosci lokali, wigza si¢ okreslone
konsekwencje - takie same, jakie wigza si¢ z ustanowieniem odrebnej
wiasnosci lokali w $wietle przepisow ustawy o wlasnosci lokali.

Jedna z najbardziej istotnych jest powstanie nieruchomosci wspoélnej stano-
wigcej wspolwlasnos¢ wszystkich wlascicieli lokali w danej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wias-
cicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomosci wspdlnej jako pra-
wo zwigzane z wlasnoscia lokali, przy czym nie mozna zada¢ zniesienia
wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopoki trwa odrebna wlasnosé
lokali.

Nieruchomoscig wspdlng, w $wietle art. 3 ust. 2 u.w.l., s3 natomiast grunt
oraz te czgéci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku
whascicieli lokali.

Przepisy te wprowadzajg zasade, Ze lokal stanowigcy odrebng wlasnos¢ to
nieruchomo$¢ gruntowa sktadajaca sie z dwoch cztondw:
1) indywidualnej wiasnosci samego lokalu (ewentualnie wraz z po-
mieszczeniami przynaleznymi),
2) ulamkowego udzialu we wlasnosci (lub w prawie uzytkowania wie-
czystego) gruntu i wspdlnych czesci budynku lub budynkoéw, czyli
w nieruchomosci wspolne;j.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.w.l. prawo wlasnosci utamkowej wspolnych czesci
nieruchomosci jest zwigzane z wlasnosécig samego lokalu, a obie te czesci
— calo$¢ lokalu i utamek nieruchomosci wspdlnej — s3 nierozerwalnie
zwigzane i nie moga by¢ rozdzielone. Nie mozna wiec sprzedac lokalu bez
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ulamkowego udzialu we wlasnosci nieruchomosci wspdlnej i nie mozna
znie$¢ wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, dopoki istnieje odrebna
wlasnos¢ lokali w nieruchomosci.

W $wietle omawianego przepisu nie moze wiec wystapic¢ sytuacja, w kto-
rej ktos, kto nie jest wlascicielem zadnego z lokali w danej nieruchomo-
$ci, jest wspotwlascicielem wspdlnych jej czesci (jest w utamkowej czesci
wspotwlascicielem nieruchomosci wspdlnej). Nie moze tez wystgpi¢
sytuacja, w ktdrej ktos pozostaje wlascicielem wylgcznie samego lokalu,
a nie jest wspolwlascicielem wspolnych czesci nieruchomosci. Mozliwa
jest natomiast sytuacja, w ktorej wlascicielom réznych lokali przypadaja
rézne udzialy we wspdlnej czesci nieruchomosci, a takze mozliwe jest, ze
udzialy te nie sa proporcjonalne ani do wielkosci, ani do liczby posiada-
nych przez nich lokali.

Skoro art. 3 ust. 2 u.wl. definiuje nieruchomos¢ wspélng jako grunt oraz
cze$ci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wlasci-
cieli lokali, to wspotwlasnoscig wiascicieli lokali w danej nieruchomosci
jest przede wszystkim grunt, na ktérym stoi budynek lub stoja budyn-
ki, co koresponduje z przepisem stanowigcym, ze samodzielny lokal
moze by¢ odrebng nieruchomoscia. Z kolejnego przepisu (art. 4 ust. 3
u.w.l.) wynika natomiast, ze jesli budynek wzniesiono na gruncie odda-
nym w uzytkowanie wieczyste, to przedmiotem wspolwtasnoséci nie jest
wlasno$¢ gruntu, lecz prawo uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie tak
sformulowane przepisy wykluczajg sytuacje, w ktdrej wlascicielami lokali
w danej nieruchomo$ci bylyby inne osoby (lub inna osoba) niz te, ktérym
przystuguja odpowiednio — wlasnos¢ lub prawo uzytkowania wieczystego
gruntu.

Poza tym w sktad nieruchomosci wspdlnej, czyli tej czesci nieruchomo-
$ci, ktora stanowi wspotwlasno$¢ whascicieli lokali, wchodzg blizej nie-
opisane co do rodzaju wspdlne czesci budynku i urzadzenia. Co do tych
czedci budynku i urzadzen ustawodawca sformutowal jedynie zasade,
jaka nalezy stosowa¢, okreslajac, co w danej nieruchomosci jest lub ma
sie sta¢ przedmiotem wspotwlasnosci (czescig nieruchomosci wspdlnej).
W sklad nieruchomos$ci wspolnej wejs¢ majg, zgodnie z omawianym
przepisem, oprocz gruntu, wszystkie czesci budynku i urzadzenia, ktdre
nie stuzg wyltacznie do uzytku wlascicieli lokali.
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Poniewaz wylgcznie do uzytku wlascicieli lokali (do wylacznego uzyt-
ku kazdego z wlascicieli lokali) stuzy przede wszystkim to, co stanowi
ich wlasnos$¢ i z czego tylko kazdy z nich korzysta osobno, to wyrazo-
na w omawianej definicji ustawowej zasada dotyczy¢ bedzie tych czesci
budynku i urzadzen, ktdére nie s3 zwigzane z korzystaniem wylacznie
z jednego lokalu. Jest to wiec zasada calkowicie rézna od twierdzenia, ze
nieruchomos¢ wspdlng stanowig te czeéci budynku i urzadzenia, ktore sa
przeznaczone do uzytku wszystkich wlascicieli. Zgodnie bowiem z wola
ustawodawcy wystarczy, aby dwoch wlascicieli, z ktérych kazdy posiada
po jednym lokalu w danej nieruchomosci, korzystato z jakiego$ pomiesz-
czenia lub urzadzenia, aby urzadzenie to lub pomieszczenie zaliczy¢ do
nieruchomosci wspolnej.

Podobne konkluzje zawiera wyrok SN z dnia 2 grudnia 1998 r., I CKN
903/97, OSP 1999, z. 6, poz. 116, zgodnie z ktérym: ,Wspotwlasnosécig
wiascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wladciciela nieru-
chomosci objete sg tylko te czesci budynku i inne urzadzenia, ktére nie
s3 odrebnymi lokalami (mieszkalnymi lub uzytkowymi) nalezacymi do
wlascicieli wyodrebnionych lokali i dotychczasowego wladciciela nieru-
chomosci i ktore nie stuza wyltacznie do uzytku tych wlasdcicieli ze wzgle-
du na nalezgce do nich lokale”

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze w $wietle ustawy o wiasnosci lokali, wbrew
potocznym okresleniom, nie jest nieruchomoscia wspdlng caty budynek
lub cala nieruchomos¢, w ktdrej ustanowiono odrebng wlasnoé¢ lokalu
lub lokali. Skoro bowiem, zgodnie z art. 3 ust. 2 u.w.l, nieruchomos¢
wspdlng stanowig grunt oraz te czesci budynku i urzadzenia, ktére nie
stuzg do wyltacznego uzytku wiascicieli lokali, to nie sg nieruchomoscia
wspdlng te czesci, ktore do wylgcznego uzytku wilascicieli lokali stuza.
Skoro wiec jakie$ czesci budynku i urzadzenia nie sg nieruchomoscia
wspdlng w rozumieniu przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, to takze ca-
tego budynku (ani calej nieruchomosci) nie mozna uzna¢ za nierucho-
mo$¢ wspolna.

Nieruchomoscia wspdlna sg wiec — oprdcz gruntu (ktdry zawsze w catos-
ci wchodzi w sktad nieruchomo$ci wspélnej) - te czesci budynku, ktére
stanowig wspotwlasnos¢ wszystkich osob bedacych wlascicielami lokali
w tej nieruchomosci.
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Aby lepiej zrozumie¢, czym jest nieruchomos¢ wspdlna, warto przesle-
dzi¢, co sie dzieje, gdy osoba, ktdra jest wlascicielem catej nieruchomo-
$ci, sprzedaje jeden ze znajdujacych sie w niej lokali. Jesli taki wtasciciel
nie dokonuje zadnych innych czynnoéci, tylko zawiera z nabywcg okres-
lonego lokalu umowe jego zbycia, to wszystkie inne lokale w tym budyn-
ku pozostaja jego wlasnoscig, a zawierana z nabywcg umowa sprzedazy
lokalu jest jednoczesnie umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci te-
go lokalu na rzecz nabywcy, gdyz dotychczas sprzedawany lokal nie byt
przedmiotem odrebnej wlasnosci. A skoro lokal ma si¢ sta¢ odrebna
wlasnoscig, nalezy okresli¢, co bedzie wchodzilo w sktad tej wlasnosci.
Zgodnie z analizowanymi wcze$niej przepisami ustawy o wlasnosci lo-
kali oprécz samego lokalu (jego pomieszczen gléwnych) wraz z lokalem
sprzedane zostana ewentualnie takze pomieszczenia przynalezne do
lokalu (ktére po sprzedazy wraz z lokalem stanowi¢ beda, tak jak lo-
kal, indywidualna wlasno$¢ nabywcy). Razem z nimi sprzedany zostaje
ulamkowy udzial we wlasnosci nieruchomosci wspdlnej, ktory nale-
zy okre$li¢ w umowie, a ktory najczesciej obliczony zostanie, zgodnie
z zasadg sformulowang w art. 3 ust. 3 u.w.l, jako stosunek powierzch-
ni uzytkowej sprzedawanego lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tego lokalu do sumy powierzchni uzytkowej wszyst-
kich lokali w tej nieruchomosci wraz z pomieszczeniami do nich przy-
naleznymi (przy czym do tej sumy wlicza si¢ zaréwno powierzchnie
nabywanego lokalu, jak i powierzchnie lokali pozostajacych nadal wias-
noscig sprzedajacego).

Z chwilg sprzedazy pierwszego lokalu w danej nieruchomo$ci nierucho-
mos¢ ta zostaje zatem pod wzgledem wtasnosci podzielona i od tej chwili
sktada sie:

1) z indywidualnej wlasnoéci nabywcy, ktorg stanowi zakupiony przez
niego lokal wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do tego loka-
lu (a w razie sprzedazy kolejnych lokali, z indywidualnej wlasnosci
wszystkich kolejnych nabywcow),

2) z indywidualnej wlasnosci dotychczasowego wlasciciela calej nieru-
chomosci, sktadajacej si¢ z niesprzedanych przez niego lokali oraz
z pomieszczen przynaleznych do tych lokali (przy czym lokale te mo-
g3 by¢ wyodrebnione jako przedmiot odrebnej wlasnosci dotychcza-
sowego wlasciciela nieruchomosci lub moga nie by¢ wyodrebnione,
stanowiac tacznie jego wlasnos¢),
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3) z nieruchomosci wspolnej, stanowigcej wspolwlasnos$¢ dotychcza-
sowego wlasciciela nieruchomosci i nabywcy lokalu w tej nieru-
chomosdci (a w razie sprzedazy kolejnych lokali, stanowigcej takze
wspdtwlasnos¢ wilascicieli wszystkich kolejnych sprzedanych lokali
w tej nieruchomosci).

O powstaniu nieruchomosci wspolnej decyduje wiec fakt, ze oprocz
dotychczasowego wladciciela catej nieruchomosci pojawia sie inny
whasciciel lub pojawiajg si¢ inni wlasciciele, ktorzy nabywaja wlasnos¢
lokali w tej nieruchomosci. (Sprzedaz kolejnych lokali prowadzi zatem
do tego, ze im wigcej lokali stanowi wlasno$¢ wiascicieli innych niz ten,
ktory pierwotnie posiadal catg nieruchomo$¢, tym udzialy pierwotnego
wlasciciela catej nieruchomosci we wlasnosci nieruchomosci wspélnej
s3 mniejsze).

Ustanawiajac odrebng wlasnos¢ lokali, nalezy pamigtac o tresci art. 4
ust. 2 u.w.l, ktéry mowi, ze jezeli do wyodrebniania wlasnosci lokali
dochodzi sukcesywnie, wlasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg
stronami umoéw o wyodrebnieniu dalszych lokali. Oznacza to, ze kazdy
whasciciel lokali moze samodzielnie wykonywa¢ prawo wlasnosci w sto-
sunku do lokali stanowiacych jego wlasno$¢. Nie ma obowigzku uzyski-
wania zgody innych wlascicieli na ustanowienie odrebnej wlasnosci tych
lokali, ich sprzedaz lub zadysponowanie nimi w inny sposéb. Nie ma tez
obowiazku informowania innych wtascicieli lokali o dokonywaniu tych
cZynnosci.

Sposéb obliczania wielko$ci udzialéw we wspdtwlasnosci nieruchomosci
wspdlnej jest okreslony przepisami ustawy o wlasnosci lokali, do ktorych
nawiazujg takze przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 i 4 u.wl udziat wlasciciela lokalu wyodrebnio-
nego w nieruchomosci wspolnej ,odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do
facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszcze-
niami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali
niewyodrebnionych w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen do
nich przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali
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wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi’, a ,,do wyznaczenia sto-
sunku, o ktéorym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla
kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z po-
wierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych”

Kolejny przepis - art. 3 ust. 5 u.w.l. - odnosi si¢ natomiast do obliczania
udzialow w przypadku sprzedazy lokali w nieruchomosciach zabudowa-
nych wiecej niz jednym budynkiem. Zgodnie z tym przepisem: ,jezeli
nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia sie wlasno$¢ lokali, stanowi grunt
zabudowany kilkoma budynkami, udzial wtasciciela lokalu wyodreb-
nionego w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do
tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczenia-
mi do nich przynaleznymi”.

Od wyrazonych w ten sposdb zasad obliczania wielko$éci udziatow usta-
wa o wlasnosci lokali wprowadza jednak pewne wyjatki. Dotycza one
przypadku, gdy na podstawie jednej czynno$ci prawnej, dokonanej przez
wlasciciela lub przez wszystkich wspétwlascicieli nieruchomosci, naste-
puje wyodrebnienie wszystkich lokali. Wowczas, zgodnie z art. 3 ust. 6
u.wl, wysoko$¢ tych udzialow okreslaja odpowiednio w umowie wtas-
ciciel lub wspétwlasciciele. Takze w budynkach, w ktorych nastapito wy-
odrebnienie wlasnoéci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci
udzialéw w nieruchomosci wspolnej bez uwzglednienia powierzchni po-
mieszczen przynaleznych lub w sposdb inny niz okreslony w art. 3 ust. 3
uw.l, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzia-
16w w nieruchomosci wspdlnej w taki sam sposob, to w my$l art. 3 ust. 7
u.w.l: ,,do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obli-
czania udzialu w nieruchomosci wspolnej takie, jak przy wyodrebnieniu
pierwszego lokalu”, przy czym zasady tej nie stosuje sie, jezeli wszyscy
wlasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nierucho-
mosci dokonajg w umowie nowego ustalenia wysoko$ci udziatéw w nie-
ruchomosci wspdlnej.

Artykut 3 ust. 3 u.wl. wprowadza zasade ustalania udziatu poszczegol-
nych wilascicieli lokali we wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej, kto-
ra — jak wynika z dalszych przepiséw ustawy — powinna by¢ stosowana
w kazdej sytuacji, z wyjatkiem tych, dla ktérych w ustawie przewidziano
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mozliwos$¢ zastosowania innych zasad obliczania udziatow. W mysl tej
uniwersalnej zasady udzialy przypadajace wlascicielowi danego loka-
lu we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej sg utamkowe, a utamek
ten okreslony jest przez stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu
wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych do sumy po-
wierzchni uzytkowej wszystkich lokali w budynku (wraz z powierzchnia
wszystkich pomieszczen przynaleznych do tych wszystkich lokali). Jest
to zatem ulamek zwykly. (Proby zamiany tak obliczonych udzialéw na
ulamki dziesietne muszg spowodowac, ze suma udziatéw w nieruchomo-
$ci wspdlnej nie bedzie rowna 1).

Jesli pierwotny wlasciciel catej nieruchomosci (zwany w nomenklaturze
ustawy o wiasnosci lokali dotychczasowym wtlascicielem) nie ustanowit
na swoja rzecz odrebnej wlasnosci wszystkich lub czesci lokali, ktérych
dotychczas nie sprzedal i ktore nadal stanowig jego wlasnos¢, to jego
udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej jest, w mysl omawia-
nego przepisu, liczony tak samo, gdyz odpowiada stosunkowi powierzch-
ni uzytkowej wszystkich lokali stanowiacych ciagle jego wlasno$¢ (wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tych lokali) do tacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali w nieruchomosci wraz z po-
mieszczeniami do tych wszystkich lokali przynaleznymi. Wszystkie lo-
kale nalezy przy tym rozumie¢ dostownie i zalicza¢ do nich zaréwno te
lokale, ktore zostaly przez pierwotnego wlasciciela catej nieruchomosci
zbyte innym osobom, jak i te, ktére nadal stanowig jego wlasnos¢, bez
wzgledu na to, czy dotychczasowy wlasciciel ustanowit odrebng wlasnosé¢
tych lokali na swojg rzecz, czy nie (i mamy do czynienia z tzw. lokalami
niewyodrebnionymi).

Zgodnie z art. 3 ust. 4 u.w.l. do wyznaczenia stosunku, o ktéorym mowa
w art. 3 ust. 3 u.wl, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego
samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia
pomieszczen do niego przynaleznych. Nalezy zauwazy¢, ze przepis ten
dotyczy wszystkich lokali samodzielnych, a nie tylko tych, ktére stanowia
odrebng wilasno$¢ lub ktorych odrebng wlasnos¢ wlasnie chce sie usta-
nowi¢. Oznacza to, ze nalezy okresli¢ odrebnie réwniez powierzchnie
kazdego z lokali pozostajacych w posiadaniu pierwotnego wlasciciela ca-
tej nieruchomosci — takze tych lokali, ktére nadal nie stanowig odrebnej
wlasno$ci.
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Ustanawiajac zatem odrebng wlasnoé¢ jakiegokolwiek lokalu w danej
nieruchomosci, nalezy zna¢ powierzchnie uzytkowa kazdego lokalu w tej
nieruchomosci (niezaleznie od tego, czy lokal ten stanowi odrebng wtas-
no$¢, czy nie) oraz powierzchnie pomieszczen przynaleznych do kazdego
z tych lokali. Jest to uzasadnione koniecznos$cia utrzymania porzadku we
wlasno$ci i zmierza do wyeliminowania pomylek przy okreslaniu wyso-
kosci udziatow w nieruchomosci wspdlnej. Nalezy jednak pamietad, ze
zasada ta obowigzuje dopiero od dnia wejscia w zycie omawianego prze-
pisu, wiec wcze$niej udzial we wlasnosci nieruchomosci wspdlnej, jaki
przypada na poszczegolne lokale, mogt by¢ okreslany bez znajomosci do-
kiadnej powierzchni uzytkowej lokali niewyodrebnionych i powierzchni
pomieszczen przynaleznych do tych lokali. Bylo to czgsto powodem zle-
go obliczenia udzialéw zwigzanych z poszczegdlnymi lokalami i obecnie
przynosi taki skutek, ze suma wszystkich udzialéw moze nie by¢ réwna 1.

Zasada obliczania wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspolnej, okreslo-
naw art. 3 ust. 3 u.w.l.,, ma, zgodnie z art. 3 ust. 5 u.w.l., zastosowanie takze
wowczas, gdy ustanawia si¢ odrebng wlasnos¢ lokalu lub lokali w jednej
nieruchomodci gruntowej zabudowanej kilkoma budynkami. Jest to po-
za tym przepis, w ktdrym, oprocz reguly dotyczacej obliczania udziatéw
w nieruchomosci wspdlnej, w sklad ktorej wchodza czesci réznych bu-
dynkéw, ustawodawca po raz pierwszy okreslit wprost, ze nieuprawnione
jest zadanie, aby nieruchomos¢, w ktdrej ustanawia sie odrebng wlasno$¢
lokali, zabudowana byla tylko jednym budynkiem. Umozliwiono w ten
sposob wyodrebnianie lokali w tych nieruchomosciach, w sklad ktorych
wchodzi wiele budynkoéw, a nie jest mozliwe wydzielenie osobnych dziatek
gruntu woko! kazdego z tych budynkéw. Zgodnie z trescig omawianego
art. 3 ust. 5 u.wl. kazdy wiasciciel lokalu w takiej nieruchomosci bedzie
réwniez wlascicielem utamkowej czesci nieruchomosci wspolnej sktada-
jacej si¢ z gruntu zabudowanego wieloma budynkami i z czesci wspdlnych
wszystkich budynkoéw stojacych na tym gruncie.

Wyrazona w art. 3 ust. 3 u.w.l. zasada okreslania przypadajgcej na kazdy
lokal wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspolnej nie jest bezwzgled-
nie obowiazujaca. Nalezy bowiem liczy¢ sie z tym, Ze zanim zasada ta
zostala w tej formie wyrazona w ustawie, ustanawiano juz odrebng
wiasno$é¢ lokali, obliczajac udzialy inaczej, a ponadto, nawet jesli w okre-
sie obowigzywania omawianej normy ustanowiono odrebng wlasno$é
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lokalu, ustalajgc udziaty w inny sposéb, to nie stanowi to wystarczajacego
powodu do kwestionowania wazno$ci zawartych umoéw, zwlaszcza ze po
urzadzeniu dla lokalu ksiegi wieczystej za wazno$cig tych umoéw przema-
wia takze rekojmia wiary ksiag wieczystych. Ostatecznie kazdy pozosta-
je wlascicielem tego, co nabyl, w tym kazdy wlasciciel lokalu pozostaje
wladcicielem takiej utamkowej cz¢sci nieruchomosci wspélnej, jaka nabyt
wraz z lokalem, niezaleznie od tego, czy utamek ten wyliczono zgodnie
zart. 3 ust. 3 w.wl, czy inaczej.

Zreszta juz w samym art. 3 ust. 6 1 7 u.w.l. znajdujemy postanowienia, kto-
re przewiduja inny sposob ustalenia udzialéw w nieruchomosci wspolne;.

O ile celem wyrazonej w art. 3 ust. 3 u.w.l. ogélnej zasady okreslania
udzialéw we wspolnej nieruchomosci bylo, aby udzial i obcigzenia kaz-
dego z wiascicieli lokali byty proporcjonalne do powierzchni posiadane-
go przez niego lokalu (lub lokali), o tyle cel art. 3 ust. 6 u.w.l. wydaje sie
zupelnie inny. Nie chodzi tu bowiem o zachowanie okreslonych proporcji
we wlasnosci (a tym samym wiekszego lub mniejszego wplywu wlascicieli
na decyzje oraz wigkszych lub mniejszych obowigzkow), ale o to, ze jesli
jednoczesnie ustala si¢ wielko§¢ udzialéw dla wszystkich lokali, to mozna
unikng¢ bataganu i btedéw, nie ponoszac jednoczesnie kosztéw dodatko-
wej inwentaryzacji budynku w przypadku, gdyby dotychczasowa wiedza
nie pozwalala na precyzyjne ustalenie rzeczywistej powierzchni uzytko-
wej kazdego z lokali (wraz z pomieszczeniami przynaleznymi), a nie ma
powodu, aby wprowadzong przez ustawodawce zasade okreslajaca ,kto,
ile i czego ma posiada¢” stawia¢ przed wolg samych zainteresowanych.

Z punktu widzenia tego przepisu najwazniejsze jest zatem, aby suma
udzialow wszystkich wlascicieli lokali byta réwna 1. Temu celowi stuzy
zreszty takze przepis art. 3 ust. 3 u.w.l, ktory nakazuje stosowanie tej sa-
mej zasady obliczania udziatéw dla kazdego lokalu w danej nieruchomo-
$ci w sytuacji, gdy wlasnos¢ tych lokali ustanawiana jest w réznym czasie.
Doktadne zastosowanie sie do tego nakazu takze prowadzi do tego, ze
suma udzialoéw jest rowna 1.

Temu samemu celowi stuzy tez art. 3 ust. 7 u.w.l. dotyczacy czeéci przy-
padkow, w ktdrych okreslajac wysoko$¢ udziatdow, postapiono niezgodnie
z ustawa. Wyrazona tu zasada dotyczy jednak tylko tych nieruchomosci,
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w ktérych mimo okreslenia udzialéw przypadajacych na poszczegdlne
lokale w sposdb inny niz jako stosunek powierzchni uzytkowej lokalu do
sumy powierzchni uzytkowych wszystkich lokali (wraz z pomieszczenia-
mi przynaleznymi) jest jeszcze szansa na to, ze suma udzialéw przypada-
jacych na wszystkie lokale bedzie sie réwnata 1, gdyz raz przyjeta metode
ich obliczania stosowano konsekwentnie.

Ostatecznie jesli nie udato sie osiggna¢ stanu, w ktérym suma udzialow
jest rowna 1 albo nawet jest ona réwna 1, ale wiasciciele lokali z jakichs
powodéw chcg zmieni¢ swoje udzialy w nieruchomosci wspolnej, mozna
dokona¢ zmiany udziatéw. Zmiany takiej moga, zgodnie z art. 3 ust. 7,
dokona¢ sami wlasciciele lokali, jezeli wszyscy wtasciciele lokali wyod-
rebnionych i dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci w umowie ustala
na nowo wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Chodzi tu zatem
o doprowadzenie do sytuacji zblizonej do tej, kiedy jednocze$nie usta-
nawia si¢ wlasno$¢ wszystkich lokali w danej nieruchomosci, okreslajac
w umowie udzial dla kazdego lokalu - tyle tylko, ze w tym przypadku
udzial dla kazdego lokalu okresla si¢ nie po raz pierwszy, lecz ponownie.
W obu przypadkach w dokonywaniu zmiany muszg bra¢ udzial wszyscy
wlascicieli lokali z danej nieruchomosci i konieczne jest zachowanie for-
my aktu notarialnego.

Jak wynika z przytaczanych przepiséw, przy ustanawianiu odrebnej
wlasnosci lokali jedna z najwazniejszych rzeczy jest takie okreslenie
udziatéw w nieruchomosci wspolnej, aby ich suma byla réwna 1. W in-
nym przypadku kto$ stanie si¢ wlascicielem nieistniejacej czesci nie-
ruchomosci (suma utamkowych czesci calosci nie moze bowiem by¢
wigksza niz ta calos¢) albo jakas czes¢ nieruchomosci bedzie niczyja.
Wowczas przy probie ustanowienia odrebnej wlasnosci ostatniego sa-
modzielnego lokalu moze si¢ okaza¢, ze albo nie ma udziatéw w nieru-
chomosci wspolnej, ktore mozna sprzeda¢ razem z tym lokalem, albo
jest ich nadmiar.

Sytuacje takie (w ktorych suma udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nie
jest réwna 1) w praktyce wystepuja dos¢ czesto. Ich Zrédtem sa:
- rdzne sposoby obliczania wielkosci udzialéw dla réznych lokali w tej
samej nieruchomosci,
- niedokladnosci w obliczaniu powierzchni uzytkowej,
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- sprzedaz w tej samej nieruchomodci lokali raz z pomieszczeniami
przynaleznymi, a raz bez nich,

- zaokraglanie utamkow i stosowanie ulamkoéw dziesietnych, a nie
zwyktych,

- niedokonanie zmiany udzialéw po dokonaniu przebudowy, w wyni-
ku ktérej suma powierzchni uzytkowej samodzielnych lokali ulegta
zmianie,

- zwykle ludzkie pomytki.

Dokonanie korekty takich Zle okreslonych udzialow jest mozliwe w opi-
sany wczesniej sposob.

Konsekwencje stanu, w ktérym suma udzialéw w nieruchomosci wspol-
nej nie jest rowna 1, sg zle z co najmniej kilku powoddw:

- albo nie mozna nikomu przypisa¢ odpowiedzialnosci za czes¢ nie-
ruchomosci wspolnej (a wiec moze nie mie¢ kto oplaca¢ kosztow
utrzymania tej czeéci), albo wiasciciele lokali (lub jeden z nich badz
niektorzy z wlascicieli) odpowiadaja w nadmiarze za utrzymanie nie-
ruchomosci wspoélnej (ponoszac koszty za czes¢ nieruchomosci, kto-
ra w rzeczywistosci nie istnieje),

- moga wystapi¢ trudnosci z podejmowaniem uchwal przez wlascicieli
lokali wowczas, gdy za uchwalg i przeciw niej opowiadajg si¢ wlas-
ciciele posiadajacy zblizong wielko$¢ udziatéw, gdyz moze nie by¢
wiadomo, czy uchwala zostata, czy nie zostala podjeta,

- moga wystapi¢ trudnosci z ustanowieniem odrebnej wiasnosci (i ze
sprzedaza) ostatniego lokalu w nieruchomosci,

- zmiana udzialéw pociaga za sobg dodatkowe koszty - koszt umowy
notarialnej i koszty dokonania wpisow do ksigg wieczystych (a takze
czesto koszt wykonania inwentaryzacji budynku, m.in. w celu okres-
lenia powierzchni uzytkowych wszystkich lokali w budynku), przy
czym koszty te wzrastaja, gdy zalatwianie spraw przeciaga sie w cza-
sie, kiedy stan wlasnosci jednego lub kilku lokali jest nieuregulowany
(np. nie zostalo przeprowadzone postepowanie spadkowe).

Zle okreslone udziaty w nieruchomosci wspélnej i niewyjasnione stany
wlasnosci poszczegdlnych lokali moga by¢ przyczyna konfliktéw pomie-
dzy wladcicielami lokali i w znacznym stopniu utrudnia¢ zarzad nieru-
chomoscig wspdlna, m.in. uniemozliwiajac rzetelne roztozenie kosztow
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zarzagdu pomiedzy poszczegdlnych wiascicieli lokali lub sprawiajac, ze
wyegzekwowanie cze$ci kosztow jest niemozliwe, gdyz nie jest znana oso-
ba, ktora zobowigzana bytaby je zaptacic.

Skoro ogdlna zasada obliczania udzialéw we wiasno$ci nieruchomosci
wspdlnej przypadajacych poszczegdlnym wilascicielom lokali postuguje
sie pojeciem powierzchni uzytkowej, wazna staje si¢ wiedza, czym jest
powierzchnia uzytkowa i jak si¢ ja mierzy. Jakiekolwiek nieporozumienia
na ten temat bedg przeszkadzaty prawidtowo ustali¢ wysokos¢ udziatow
i moga sta¢ si¢ zrédlem problemoéw w przysztosci.

Jedna z definicji powierzchni uzytkowej zawarta jest w art. 2 ust. 1 pkt 7
u.o.p.l. i stwierdza, ze przez powierzchnie uzytkowa lokalu nalezy rozu-
mie¢ ,,powierzchnie wszystkich pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu,
a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, kory-
tarzy, lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospo-
darczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzywania; za powierzchnie uzytkows lokalu nie uwaza si¢ powierzchni
balkondw, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkéw w $cianach, pral-
ni, suszarni, wozkowni, strychdw, piwnic i komoérek przeznaczonych do
przechowywania opatu”. Artykut 2 ust. 2 w.o.p.l. stanowi natomiast, ze
obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu ,,dokonuje si¢ w $wietle wypra-
wionych $cian, a powierzchni¢ pomieszczen lub ich czesci o wysokosci
w $wietle réwnej lub wigkszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen
w 100%, o wysokos$ci rownej lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od
2,20 m - w 50%, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowi-
cie. Pozostale zasady obliczania powierzchni nalezy przyjmowac zgodnie
z Polskg Normg odpowiednig do okreslania i obliczania wskaznikéw po-
wierzchniowych i kubaturowych w budownictwie”.

Odrebna definicja powierzchni uzytkowej zawarta w ustawie o ochronie
praw lokatoréw ma jednak zastosowanie tylko do stosunkéw prawnych
objetych zakresem dzialania tej ustawy, a wiec do stosunkéw laczg-
cych lokatoréw (zdefiniowanych w ustawie o ochronie praw lokatorow)
z wlascicielami (w rozumieniu definicji zawartych w ustawie o ochronie
praw lokatoréw). Nie ma wobec tego zastosowania np. do ustalania po-
wierzchni uzytkowej lokali dla potrzeb ustanawiania odrebnej wlasnosci
lokali. Mozna jednak przyjmowac do tych celéw powierzchnie uzytkowa
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obliczong zgodnie z przepisami ustawy o ochronie praw lokatorow, byle-
by tylko ten sam sposéb obliczania powierzchni stosowa¢ konsekwentnie
dla wszystkich lokali w danej nieruchomosci.

Przyczyna takiego stanu rzeczy jest brak koniecznosci stosowania Pol-
skiej Normy w zakresie powierzchni uzytkowej.

Poprzednia Polska Norma, ktora przewidywata takie same zasady oblicza-
nia powierzchni uzytkowej w zaleznosci od wysoko$ci pomieszczen, jakie
przewiduje art. 2 ust. 2 w.o.p.l, utracita moc obowiazujacg dnia 3 kwiet-
nia 1999 r. Zastgpita ja Polska Norma (PN-ISO 9836:1997) obowiazujaca
od dnia 3 kwietnia 1999 r., wedlug ktdrej powierzchnia uzytkowa jest to
cze$¢ powierzchni kondygnacji netto (czyli powierzchni ograniczonej
przez elementy zamykajace, obliczanej dla wymiaréw budynku w stanie
wykonczonym, na poziomie podlogi, nie liczac listew przypodtogowych,
progow itp., bez powierzchni otworéw na drzwi i okna w elementach za-
mykajacych, za to z powierzchnig elementéw nadajacych si¢ do demon-
tazu, takich jak $cianki dziatowe, rury, kanaty), ktéra odpowiada celom
i przeznaczeniu budynku. Powierzchnia uzytkowa klasyfikowana jest
zgodnie z celem i przeznaczeniem budynkoéw, dla ktorych sg one wzno-
szone. Powierzchnie te dzieli sie na powierzchnie uzytkowe podstawowe
i powierzchnie uzytkowe pomocnicze. Klasyfikacja podstawowych i po-
mocniczych powierzchni uzytkowych jest zalezna od przeznaczenia bu-
dynku (co zostato uscislone w tablicach 112 ISO 6241:1984).

Powierzchnia podstawowa jest to — ogolnie rzecz ujmujac - czg$¢ po-
wierzchni uzytkowej przeznaczona do zaspokajania podstawowych
potrzeb wynikajacych z funkcji budynku lub jego wydzielonej czesci.
W budynku mieszkalnym sg to pokoje. Powierzchnia pomocnicza to
cze$¢ powierzchni uzytkowej przeznaczona do zaspokojenia pomocni-
czych potrzeb wynikajacych z funkcji budynku i niewchodzacych w za-
kres potrzeb podstawowych. W budynku mieszkalnym sg to np. tazienki.

Jednak zgodnie z uchylonym rozporzadzeniem Ministra Spraw We-
wnetrznych i Administracji z dnia 4 marca 1999 r. w sprawie wprowa-
dzenia obowiazku stosowania niektdrych Polskich Norm (Dz. U. Nr 22,
poz. 209 z pézn. zm.) norma PN-ISO 9836:1997 ,Wlasciwosci uzytkowe
w budownictwie. Okreslanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych
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i kubaturowych” obowigzywata tylko w zakresie ustalonym w pkt 5.2.2
normy, tzn. tylko przy ustalaniu kubatury budynku. Takze podzniejsze
rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
3 kwietnia 2001 r. w sprawie wprowadzenia obowigzku stosowania
niektérych Polskich Norm dla budownictwa (Dz. U. Nr 38, poz. 456
z pézn. zm.), zmienione poézniej w 2002 r. rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 wrze$nia 2002 r. zmieniajagcym rozporzadzenie
w sprawie wprowadzenia obowiazku stosowania niektérych Polskich
Norm dla budownictwa (Dz. U. Nr 156, poz. 1304), ktére utracito moc
obowiazujaca w dniu 16 grudnia 2002 r. (w zwigzku z wej$ciem w zy-
cie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pdzn. zm.),
wprowadzato obowigzek stosowania Polskiej Normy PN-ISO 9836:1997
tylko w zakresie ustalonym w pkt 5.2.2 tej normy.

Ostatecznie obowigzujgca od dnia 1 stycznia 2003 r. ustawa z dnia
12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1483)
okreslifa w art. 5 ust. 3, Ze stosowanie Polskich Norm jest dobrowolne.
A zatem Polska Norma PN-ISO 9836:1997 nie byla i nie jest obowigzu-
jacym obecnie przepisem w zakresie obliczania powierzchni uzytkowe;j
lokalu lub budynku.

Termin ,powierzchnia uzytkowa” jest zreszta uzywany w wielu aktach
prawnych, przy czym mogg tam by¢ zawarte odrebne definicje po-
wierzchni uzytkowej majace zastosowanie tylko w granicach stosowania
tych ustaw (np. definicja zawarta w ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r.
o podatkach i optatach lokalnych, tekst jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1785
z pozn. zm., stosowana dla potrzeb obliczenia podstawy podatku od
nieruchomosci).

Proba uporzadkowania sposobu obliczania powierzchni uzytkowej lokali
jest wydanie przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Mor-
skiej rozporzadzenia z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdélowe-
go zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. poz. 462 z pdzn. zm.),
stanowigcego wykonanie upowaznienia ustawowego zamieszczonego
wart. 34 ust. 6 pkt 1 pr. bud. W § 11 ust. 2 pkt 2 r.z.fp.b. zawarto wymaog,
aby projekt budowlany zawieral opis techniczny, ktérego sktadnikiem jest
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w stosunku do budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokali miesz-
kalnych - zestawienie powierzchni uzytkowych obliczanych wedtug Pol-
skiej Normy, PN-ISO 9836:1997 z zastosowaniem nastepujacych zasad:

- przez lokal mieszkalny nalezy rozumie¢ wydzielone trwalymi $cia-
nami w obrebie budynku pomieszczenie lub zespdt pomieszczen
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych,

- powierzchnie pomieszczen lub ich czgsci o wysokosci w $wietle
réwnej lub wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢ do obliczen w 100%,
o wysokosci réwnej lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od
2,20 m - w 50%, natomiast o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija
sie catkowicie.

Zgodnie z § 15 r.z.f.p.b. zasad tych nie stosuje si¢ przy nadbudowie, roz-
budowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynkéw miesz-
kalnych jednorodzinnych i lokali mieszkalnych, jezeli zasady te nie byly
stosowane w tych budynkach i lokalach oddanych do uzytkowania przed
dniem wejécia w zycie rozporzadzenia.

Rozporzadzenie to weszlo w zycie z dniem 29 kwietnia 2012 r. i zdaniem
Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej miato
wprowadzi¢ jednoznaczne zasady obliczania powierzchni uzytkowej dla
budynkéw nowo budowanych, a takze w przypadku nadbudowy, rozbu-
dowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkéw oddanych
do uzytkowania. Mialo ono by¢ skorelowane z faktem wejscia w zy-
cie (w tym samym dniu) ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst
jedn.: Dz. U. z 2017 r. poz. 1468), regulujacej m.in. tryb i nowe zasady
zawierania umow deweloperskich pomiedzy nabywca lokalu lub domu
jednorodzinnego a deweloperem oraz tre$¢ umowy deweloperskiej, ktéra
zawiera¢ ma wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego.

W $wietle rozporzadzenia w sprawie szczegotowego zakresu i formy pro-
jektu budowlanego zasady zawarte w Polskiej Normie PN-ISO 9836:1997
sWilasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslenie i obliczanie wskazni-
kéw powierzchniowych i kubaturowych” powinny mie¢ zastosowanie je-
dynie do budynkéw nowo budowanych, a takze w przypadku nadbudowy,
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rozbudowy, przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkéw odda-
nych do uzytkowania - jezeli zasady te byly stosowane w tych budynkach
przed dniem wejscia w Zycie rozporzadzenia. Natomiast przy obliczaniu
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego uwzgledniana by¢ powinna
jedynie powierzchnia mieszkalna wydzielona trwalymi $cianami w obrebie
budynku, co wylacza zen powierzchnie taraséw, balkonow i loggii. Jedynie
w przypadku ich zabudowy trwatymi §cianami powierzchnia ta uwzgled-
niana bylaby przy obliczeniu powierzchni uzytkowej lokalu, ktérego stang
sie wowczas czescig sktadowg. W zwigzku z okresleniem w rozporzadzeniu
w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego terminu
»lokal mieszkalny” (§ 11 ust. 2 pkt 2lit. a r.z.f.p.b.), ktdry nie zostat zdefinio-
wany w Polskiej Normie PN-ISO 9836:1997, w § 11 ust. 2 pkt 2lit. br.zfp.b.
wprowadzono ujednolicong zasade przyjmowania do obliczen powierzch-
ni pomieszczen: w 100%, jesli wysokos¢ pomieszczen jest rowna lub wiek-
sza od 2,20 m, w 50%, jesli jest rowna lub wigksza od 1,40 m i mniejsza niz
2,20 m, natomiast o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, Ze wobec tego nie odniesiono si¢ do kwes-
tii, czy lokale niemieszkalne nalezy traktowa¢ tak samo jak mieszkalne
(w tym w zakresie zasad obliczania ich powierzchni uzytkowej). Poza tym
doda¢ nalezy, ze w ramach ustalania w rozporzadzeniu w sprawie szcze-
gotowego zakresu i formy projektu budowlanego szczegdtowego zakresu
i formy projektu budowlanego nie da sie okresli¢ sposobu obliczania po-
wierzchni uzytkowej lokali w przypadkach, ktérych takie rozporzadze-
nie nie moze dotyczy¢. A wigc sposob obliczania powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych dla potrzeb ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali
w budynkach, w ktérych nie dokonywano zadnej rozbudowy, przebudo-
wy, nadbudowy ani zmiany sposobu uzytkowania, nadal pozostaje kwes-
tig wyboru oséb ustanawiajacych odrebng wlasno$¢ lokali. Podobnie jak
w budynkach, w ktérych wczesniej obliczano powierzchnie uzytkows lo-
kali niezgodnie z Polskg Norma. Zawsze tez mozna ustanowi¢ odrebna
wiasno$¢ lokali lub zmieni¢ udzialy w nieruchomosci wspolnej w sposob
inny, niz przewiduje rozporzadzenie w sprawie szczegdlowego zakresu
i formy projektu budowlanego, ktdrego zakres oddzialywania ogranicza
sie do sporzadzania takiego projektu, a nie dotyczy ustawiania odreb-
nej wlasnosci lokali, ktore uregulowane jest przepisami rangi ustawowej
(zreszta ustaw innych niz prawo budowlane, na ktdrego podstawie wyda-
no omawiane rozporzadzenie).
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Po nowelizacji ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych z dnia 19 grud-
nia 2002 r. art. 42 ust. 6 u.s.m. przyznaje zarzadowi spétdzielni dowolnos¢
wyboru metody obliczania powierzchni uzytkowej dla potrzeb okreslenia
przedmiotu odrebnej wlasnosci wszystkich lokali w danej nieruchomosci
- byleby tylko metoda ta stosowana byla konsekwentnie do wszystkich
lokali w tej nieruchomosci. Przepis ten dotyczy co prawda podejmowa-
nia uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali
w nieruchomosci, w ktdrej wlasnos¢ lokali ma by¢ lub moze by¢ przeno-
szona na osoby, ktérym przystuguja okreslone prawa do lokali stanowig-
cych wiasnoé¢ spotdzielni mieszkaniowej i ktore na podstawie przepisow
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych maja prawo zada¢ nabycia
wlasnosci lokali od spotdzielni mieszkaniowej, ale wobec braku innych
regulacji ta sama zasada okreslania powierzchni uzytkowej przez zarzad
spoltdzielni moze by¢ stosowana takze w innych przypadkach zbywania
lokali przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Zastosowanie w praktyce zasady, ze w sklad nieruchomosci wspolnej
wchodza te czegsci budynku, ktore nie stuza do wylacznego uzytku wtas-
cicieli lokali, pozwala w praktyce zachowywac si¢ elastycznie i zaliczaé
rézne pomieszczenia albo do poszczegolnych lokali, albo do nierucho-
mosci wspolnej. Ostatecznie o tym, co wchodzi w sktad nieruchomosci
wspdlnej, decyduje wlasnosé, a decyzje o tym, jakie elementy (czesci bu-
dynku) nie zostang wliczone do sumy powierzchni uzytkowej wszystkich
samodzielnych lokali w budynku i tym samym stang sie wspoiwlasnos-
cig wiascicieli lokali (nieruchomoscia wspdlng), podejmuje si¢ w chwili
ustanowienia odrebnej wlasnoséci pierwszego lokalu w danej nierucho-
mosci. Juz w tej chwili nalezy zna¢ czesci skladowe wszystkich samo-
dzielnych lokali (okresli¢, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu,
ich powierzchnie uzytkowa wraz z powierzchnia pomieszczen do nich
przynaleznych).

Wszystkie pomieszczenia, ktore nie sg samodzielnymi lokalami, a takze
te, ktore nie staly sie czescig sktadowa nieruchomosci lokalowych w trak-
cie ustanawiania odrebnej wlasnosci pierwszego lokalu, takie jak strychy,
magazyny, piwnice itp., stanowia wspolwlasnos¢ wszystkich wlascicieli
lokali, podobnie jak inne pomieszczenia, elementy i urzadzenia przezna-
czone do wspolnego uzytku (takie jak klatki schodowe, windy, mury ze-
wnetrzne, fundamenty itp.).

118



2.2. Lokal i dom w rozumieniu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych

W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali powierzchnia uzytkowa
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi, usta-
lona dla potrzeb okreslenia wielkosci udzialu w nieruchomosci wspol-
nej przypadajacego na pierwszy wyodrebniony lokal, powinna wigc by¢
przyjmowana w tej samej wysokosci takze dla kazdego kolejnego wyod-
rebnionego lokalu.

Réwniez umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci pierwszego loka-
lu, przez fakt okreslenia udzialéw wymagajacy ustalenia powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z przynaleznymi do nich pomieszcze-
niami, decyduje dodatkowo o tym, co jest, a co nie jest, nieruchomo$-
cig wspdlna. Nieruchomoscig wspdlng beda wiec te wszystkie czesci
nieruchomosci (budynku), ktére nie zostaly zaliczone do powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przyna-
leznymi w chwili obliczania udziatlu w nieruchomosci wspdlnej dla po-
trzeb tej umowy.

Skoro o tym, czy dana cze$¢ budynku jest skladnikiem nieruchomosci
wspdlnej, faktycznie nie decyduje funkcja ani charakter tej czesci, lecz to,
czy stanowi ona wlasnos¢ indywidualng, czy wspotwlasnosé wszystkich
wlascicieli lokali, to zasada wyrazona w art. 3 ust. 2 u.w.l. w odniesieniu
do czesci budynkéw ma ograniczone zastosowanie. O ile bowiem grunt
zawsze stanowi¢ bedzie nieruchomo$¢ wspolna, jezeli ustanowiono od-
rebng wlasnos¢ lokalu lub lokali, to nawet te czesci budynku, ktore stuza
do uzytku kilku wiascicieli lokali nie bedg czescig nieruchomosci wspol-
nej, jesli postgpiono niezgodnie z tg zasadg i np. czesci te zostaly sprze-
dane wraz z jakim$ samodzielnym lokalem jako jego czesci sktadowe
okre$lonej osobie i nie stanowig wspdtwlasnosci wszystkich wlascicieli
lokali.

Aby wiec okresli¢, co w danym przypadku wchodzi w sktad nieruchomo-
$ci wspdlnej, nalezy najpierw ustali¢, jaki jest stan wlasnosci.

Jednak mimo dokladnego ustalenia stanu wtasnoéci nie zawsze i nie
o wszystkich elementach oraz urzadzeniach budynku da sie z calg
pewnoscig orzec, ze s3 lub nie sg czescig nieruchomosci wspdlnej albo
gdzie nalezy dopatrywac sie granicy miedzy wlasnoscig indywidualna
a wspodtwlasnoscig.
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Elementami, ktdre mogg staé si¢ przyczyng tego rodzaju watpliwosci,
moga by¢ zwlaszcza rdzne urzadzenia, instalacje, kanaty, balkony lub log-
gie, czyli elementy, ktore przestrzennie polozone sg w miejscach raz da-
jacych sie zaliczy¢ do czesci wspdlnych, a innym razem nie, albo ktérych
charakter sktania raz do uznania je za elementy przeznaczone do uzytku
wlasciciela tylko jednego lokalu, a innym razem za elementy przeznaczo-
ne do wspdlnego uzytku réznych wlascicieli.

Poniewaz nie da sie¢ sporzadzi¢ jakiego$ zamknietego katalogu takich
problematycznych elementéw, gdyz w miare uplywu czasu oraz pojawia-
nia sie¢ nowych technologii i sposobéw projektowania budynkéw moga
pojawiaé sie coraz to nowe, w ustawie o wlasnosci lokali przewidziano
inny sposob radzenia sobie w takich sytuacjach.

Konfliktéw na tym tle mozna bowiem unikaé bez koniecznosci doktad-
nego ustalania, czyja sporny element jest wlasnoscia. Zgodnie z trescia
prawa wlasnoéci i z treécig art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l. do ustalenia, w wy-
padkach nieuregulowanych przepisami, tych czesci kosztéw zwiazanych
z eksploatacjg urzadzen lub czesci budynku stuzacych zaréwno do uzyt-
ku poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wilasci-
cieli co najmniej dwoch lokali, ktore zaliczane beda do kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspdlng, uprawnieni sg sami wlasciciele lokali. Zgod-
nie z ustawg o wlasnosci lokali mogg to zrobi¢, podejmujac odpowied-
nig uchwate, w ktorej moga np. okregli¢, ze w przypadku renowacji calej
elewacji koszt remontu balkonéw pokrywaja wszyscy wiasciciele lokali
- kazdy w odpowiedniej utamkowej czesci, a w przypadku remontéw bal-
kondéw niezwigzanych z remontem calej elewacji kazdy wiasciciel ptaci
odrebnie za swoj balkon. Moga to takze rozstrzygna¢ inaczej. Do tych
kwestii odnoszg si¢ takze wyroki Sadu Najwyzszego dotyczace balkonow.

Uchwala SN z dnia 7 marca 2008 r., III CZP 10/08, OSNC 2009, nr 4,
poz. 51, méwi np.: ,Wlasciciel lokalu mieszkalnego ponosi wydat-
ki zwigzane z utrzymaniem w nalezytym stanie balkonu stanowigce-
go pomieszczenie pomocnicze stuzace wylacznie zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych oséb zamieszkalych w tym lokalu. Wydatki na re-
monty i biezacg konserwacje czesci budynku, ktdre sg elementem kon-
strukeji balkonu trwale polaczonym z budynkiem, obcigzajg wspdlnote
mieszkaniowy”
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Kwestie te byly zreszta juz wczesniej przedmiotem rozwazan Sadu Naj-
wyzszego, ktory w wyroku z dnia 3 pazdziernika 2002 r., III RN 153/01,
LEX nr 76824, orzekl, iz w rozwazanym wdwczas przypadku: ,,Balkon
przylegajacy do lokalu mieszkalnego, stanowiacego przedmiot odrebnej
wlasnosci i stuzacy do wylacznego uzytku jego wiasciciela, stanowi czes¢
sktadowg tego lokalu, a koszty jego utrzymania w nalezytym stanie,
w tym takze jego odtworzenia, nie obcigzaja wspolnoty mieszkaniowej
budynku, lecz wlasciciela lokalu mieszkalnego. Ale zauwazyt jednoczes-
nie iz: 1. Przepis art. 3 ust. 2 ustawy [...] o wlasnosci lokali stanowi,
ze w razie wyodrebnienia wlasnoéci lokali wchodzacych w sklad danej
nieruchomodci przystuguje ich wtascicielom udzial w nieruchomosci
wspOlnej, ktéry obejmuje grunt oraz czesci budynku i urzadzenia nie
stuzace wylacznie do uzytku wlascicieli poszczegdlnych lokali. Wynika
stad a contrario, ze urzadzenia i czgsci budynku, w tym balkony, stuzace
wylacznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali mieszkalnych nie
wchodzg w sktad nieruchomosci wspdlnej. W takiej sytuacji balkon jest
czedcig sktadowsq lokalu mieszkalnego jako rzeczy w rozumieniu ogol-
nego przepisu art. 47 § 2 k.c., gdyz nie moze by¢ od niej odlaczony bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istot-
nej zmiany przedmiotu. 2. Kategoria «pomieszczenia przynaleznego»
(art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali), jako czeéci skladowej w zna-
czeniu funkcjonalnym, rozszerza wiec pojecie rzeczy sktadowej wedtug
kodeksu cywilnego, a zarazem jest na tyle elastyczna, ze status prawny
balkonu uzaleznia od okolicznosci konkretnego przypadku w tym sen-
sie, iz ani nie przesadza, ani tez nie wyklucza kwalifikowania go jako
pomieszczenia przynaleznego. Innymi stowy, balkony moga zaleznie od
koncepcji architektonicznej danego budynku by¢ zaréwno czescia ele-
wagcji spelniajaca jedynie funkcje zdobnicza lub zosta¢ przeznaczone
do uzytku ogdtu wlascicieli albo przynaleze¢ do poszczegdlnych lokali
mieszkalnych i by¢ przeznaczone do wylgcznego uzytku ich wlascicieli.
W tym drugim wypadku, w zakres kosztéw utrzymania lokalu w nale-
zytym stanie wchodzg réowniez koszty utrzymania i ewentualnego od-
tworzenia balkonu, co zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
obcigza wlasciciela lokalu”.

Jak wynika z tych stwierdzen Sadu Najwyzszego oraz z treéci art. 3
ust. 2 u.w.l, balkon w zaleznoséci od okolicznosci moze by¢ uznany
albo za czes¢ skladowa lokalu stanowigcego indywidualng wlasno$¢
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(pomieszczenie pomocnicze wchodzace w sktad takiego lokalu), albo za
cze$¢ nieruchomosci wspdlnej stanowigcej wspolwlasnos¢ wszystkich
wlascicieli lokali.

W praktyce mozna wskaza¢ przypadki, w ktérych konkretny balkon stu-
zy do uzytku wiecej niz jednego wiasciciela lokalu i wobec tego stanowi
cze$¢ nieruchomos$ci wspolnej, ktora jest wspotwlasnosciag wszystkich
wiascicieli lokali polozonych w obrebie danej nieruchomodci.

Wiecej problemdéw nastreczaja balkony, z ktérych korzysta wylacz-
nie jeden wlasciciel lokalu. Mimo bowiem dokladnego ustalenia stanu
wlasnosci nie zawsze i nie o wszystkich elementach oraz urzadzeniach
budynku da sie z cala pewnoscig orzec, ze s3 lub nie sa czescig nierucho-
mosci wspolnej, albo orzec, gdzie nalezy dopatrywac sie granicy miedzy
wlasno$cig indywidualng a wspotwlasnoscig.

Miedzy innymi na podstawie zasady wyrazonej w art. 3 ust. 2 u.w.l. nie da
sie jednoznacznie stwierdzi¢, czy takie balkony i loggie sa nieruchomos-
cig wspolna, czy tez stanowig indywidualna wlasnos¢ kazdego z wladci-
cieli lokali. Z jednej bowiem strony, na podstawie art. 3 ust. 2 u.w.l. nalezy
wnioskowac, ze jako czesci budynku stuzace do uzytku wylacznie tych
wlascicieli lokali, do mieszkan ktorych przylegaja, stanowia wlasnos¢ in-
dywidualng wiascicieli tych mieszkan. Z drugiej jednak strony, jako czes¢
elewacji budynku, a czasem takze fragment konstrukcji budynku, powin-
ny stanowi¢ wlasno$¢ wspoélna, czyli by¢ czescig nieruchomosci wspolne;.

Ma to istotne znaczenie dla kwestii, kto ponosi koszty utrzymania, kon-
serwacji i remontow balkonu. W pierwszym przypadku, zgodnie z usta-
wa o wlasnosci lokali, 100% kosztéw utrzymania balkonu obciazaloby
wiasciciela lokalu, ktéry uzytkuje balkon lub loggie. W drugim przypad-
ku koszty obcigzatyby wszystkich wlascicieli lokali — kazdego w czesci
ulamkowej, odpowiadajacej jego udzialowi we wspotwlasnosci nierucho-
mosci wspdlnej.

Aby wigc nie doszlo do sytuacji bez wyjscia (w ktdrej skoro nie da sie
ustali¢, czy dany element stanowi wlasno$¢ wspodlna, czy indywidualna,
to nie da sie ustali¢, kto za niego odpowiada i kto zatem powinien po-
nosi¢ ewentualne koszty jego utrzymania itd.), umieszczono w ustawie
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o wlasnosci lokali przepis pozwalajacy zdecydowad, kto ma za co placié,
bez koniecznosci rozstrzygania, co jest czyja wlasnoscia (np. czyja wlas-
noscia jest konkretny balkon lub czyja wlasnoscia sa poszczegélne ele-
menty konkretnego balkonu).

Zgodnie zatem z trescig art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l. sami wlasciciele lokali
uprawnieni sg do ustalenia, w wypadkach nieuregulowanych przepisami,
jaka czes¢ kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czesci bu-
dynku stuzacych zaréwno do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali,
jak i do wspodlnego uzytku wlascicieli co najmniej dwoch lokali zaliczana
bedzie do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna, a jaka do kosztéw
utrzymania lokali. Wtasciciele lokali mogg to zrobi¢, podejmujac odpo-
wiednig uchwate, w ktérej moga np. okresli¢, ze w przypadku renowacji
calej elewacji koszt remontu balkonéw pokrywajg wszyscy wiasciciele lo-
kali - kazdy w odpowiedniej utamkowej czesci, a w przypadku remontéw
balkonéw niezwigzanych z remontem calej elewacji kazdy wlasciciel placi
odrebnie za swoj balkon. Mogg to takze rozstrzygna¢ inacze;j.

Zgodnie z duchem art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l. (a takze przepisu art. 3 ust. 2
uw.l.) zachowal si¢ tez Sad Najwyzszy, ktory w swojej uchwale z dnia
7 marca 2008 r., I[IT CZP 10/08, OSNC 2009, nr 4, poz. 51, nie przesadza,
ze balkon jest czescig lokalu lub czescig nieruchomosci wspoélnej, ale od-
nosi si¢ do kwestii, kto ma pokrywa¢ rézne rodzaje wydatkow zwigzanych
z balkonem. W $wietle tej uchwaly, zgodnie z zasada wyrazong w art. 3
ust. 2 u.w.l., ten sam balkon moze by¢ zaréwno wtasnoscig indywidualna,
ktorej koszty utrzymania, konserwacji i remontéw ma ponosi¢ wlasciciel
lokalu (wtedy, kiedy stuzy do wylacznego uzytku tego wiasciciela), jak
i czescig nieruchomosci wspolnej, ktérej koszty utrzymania, konserwacji
i remontow pokrywa¢ maja w utamkowych czgsciach wszyscy wlasciciele
lokali wchodzacych w sklad danej nieruchomosci (wtedy, gdy chodzi o te
elementy konstrukeji balkonu, ktére sg polaczone z konstrukcjg budynku
lub stanowig czes$¢ konstrukeji budynku).

Kwestie, kto ma placi¢ za konkretne prace zwigzane z balkonami (poje-
dynczy wlasciciele lokali, w ktorych sktad wchodza balkony, czy wszyscy
whasciciele lokali potozonych w danej nieruchomosci), powinny zatem
by¢ rozstrzygane w uchwatach wlascicieli lokali podejmowanych na pod-
stawie art. 22 ust. 3 pkt 8 u.w.l.
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W spotdzielniach mieszkaniowych wlasciciele lokali bedg jednak mieli
trudno$ci z podejmowaniem takich uchwal ze wzgledu na przepisy
art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m., ktére wyltaczajac dziatanie czesci przepisow ustawy
o wlasnosci lokali, wprowadzaja obecnie niezbyt jasng sytuacje w kwes-
tiach zarzadu nieruchomoscia wspolng w spétdzielniach mieszkaniowych
w zakresie, w jakim decyzje dotyczace zarzadu nieruchomoscig wspolna
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu tg nieruchomoscia (o czym bedzie
mowa w dalszych rozdziatach).

Kolejne watpliwosci nasuwaly rézne instalacje, np. instalacje centralnego
ogrzewania. Z jednej strony nie stuzyly one do uzytku wtasciciela tylko
jednego lokalu, ale z drugiej, skoro ich czes¢ potozona byta wewnatrz lo-
kali, mozna bylo postawi¢ pytanie, czy czes$¢ ta, podobnie jak lokal, nie
stanowi indywidualnej wlasno$ci. Zwlaszcza ze instalacje w poszczegdl-
nych lokalach (np. grzejniki) mogly si¢ od siebie rozni¢. Jesliby natomiast
uznac polozong w lokalu cze$¢ tego typu instalacji za wlasnos¢ indywidu-
alng, to powstawaly pytania, gdzie (w ktérym miejscu) przebiega granica
miedzy wlasnoscig wspdlng a indywidualna, a takze, co bedzie si¢ dziato,
gdy wlasciciel lokalu postanowi odlaczy¢ swoja cze$¢ od pozostalych.

Tego typu dylematy rozstrzyga m.in. uchwata SN z dnia 28 sierpnia 1997 r.,
III CZP 36/97, OSNC 1998, nr 1, poz. 4, stwierdzajaca: ,,Po wejsciu w Zycie
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali [...] wlasciciel lokalu
nie moze bez zgody pozostatych wlascicieli odlgczy¢ swojego lokalu miesz-
kalnego od zainstalowanej w budynku sieci centralnego ogrzewania i przy
jej wykorzystaniu zainstalowa¢ inny rodzaj ogrzewania”.

Orzekajac, Sad Najwyzszy postawil pytanie, czy wspotwlasnoscig objete sa
urzadzenia stuzace do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz calego bu-
dynku, jezeli budynek wyposazony jest w jednolity system ogrzewania, po
czym udzielil odpowiedzi twierdzacej, stwierdzajac jednoczeénie: ,Insta-
lacja grzewcza (w konkretnym stanie faktycznym instalacja centralnego
ogrzewania) jest urzadzeniem niestuzacym wylacznie do uzytku wlasci-
cieli lokali. Z urzadzen takich korzystaja wszyscy wtasciciele lokali zaréwno
w ten sposob, ze cieplo doprowadzane jest do przedmiotu ich wlasnosci,
jak i w ten sposob, ze ogrzewane sg wspolne czesci budynku. Skfadnikiem
tzw. wspotwlasnosci przymusowej sa zaréwno elementy instalacji znaj-
dujace si¢ poza poszczegdlnymi lokalami, jak i elementy znajdujace sie
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w wydzielonych lokalach. Ustalenie zatem zakresu uprawnien kazdego ze
wspotwladcicieli musi zosta¢ dokonane z uwzglednieniem przede wszyst-
kim przepiséw w.w.l, ktdre stanowia lex specialis w stosunku do przepi-
sow k.c. okreslajacych sytuacje prawng wspotwlascicieli”

Oznacza to, ze tak samo nalezy traktowa¢ inne podobne instalacje. Trze-
ba jednak pamieta¢, ze Sad Najwyzszy odnosit sie do przypadku, w kto-
rym budynek wyposazony jest w jednolity system ogrzewania, natomiast
sytuacja w innych budynkach moze si¢ rézni¢. Mozemy wiec spotkaé
budynki, w ktérych grupy mieszkan, a nawet poszczegdlne mieszkania
ogrzewane sg w rézny sposob, przy czym czes$¢ tych instalacji zalozono
na koszt pojedynczych wlascicieli i nie stuza one do uzytku innych. W ta-
kich przypadkach moze si¢ okaza¢, ze instalacje grzewcze (lub inne) nie
sg w catoéci sktadnikiem nieruchomosci wspdlne;.

2.2.5. Stosowanie w spoétdzielniach
mieszkaniowych definicji lokalu zawartej
w ustawie o ochronie praw lokatoréw

Chociaz w art. 2 ust. 1 u.s.m. wyraznie wskazano, ze do lokalu w ro-
zumieniu ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nalezy stosowad
definicje zawarty w ustawie o wlasnosci lokali, to jednak w niektérych
przypadkach bedzie w spétdzielniach mieszkaniowych stosowana takze
definicja lokalu zawarta w przepisach o ochronie praw lokatoréw. Jest to
zwigzane z tym, ze zaréwno czlonkowie spotdzielni, ktérym przystuguja
spoldzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych, jak i osoby, kto-
rym przystuguja spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali mieszkal-
nych, oraz najemcy lub podnajemcy lokali mieszkalnych s3 lokatorami
w rozumieniu tych przepiséw, bo uzywaja do celéw mieszkalnych lokali
stanowigcych cudza wlasno$¢ (w tym przypadku wilasnos¢ spotdzielni
mieszkaniowej) na podstawie tytulu prawnego uprawniajgcego ich do
korzystania z tych lokali.

Pojawia si¢ wiec pytanie, kiedy dokladnie stosuje sie definicje lokalu za-
wartg w ustawie o wlasnosci lokali, a kiedy definicje sformulowang dla
potrzeb ochrony praw lokatoréw. W skrécie mozna by przyjaé, ze te
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drugg we wszystkich przypadkach, gdy nalezy rozstrzyga¢ takie sprawy
(spory) miedzy spotdzielnia a jej lokatorami, do ktérych wprost nie od-
noszg si¢ przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, a te pierwsza
we wszystkich innych przypadkach, zwlaszcza gdy bedzie chodzito o bu-
dowe nowych lokali lub ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali.

Przepisy o ochronie praw lokatoréw bedg zatem chronily lokatora spot-
dzielni mieszkaniowej nawet wtedy, gdy zamieszkuje on w lokalu lub
w pomieszczeniach, ktdre nie spelniajg wymogu samodzielnosci albo
ktorych stan techniczny nie jest odpowiedni do dlugotrwatego przeby-
wania ludzi (jesli np. stan taki na skutek réznych zdarzen z przeszlosci
ma miejsce). Gdyby jednak spéldzielnia miata zawrze¢ umowe, w ktorej
wyniku ma ustanowi¢ na rzecz czlonka lokatorskie prawo do lokalu albo
wybudowac lokale mieszkalne, ktore zostang nastepnie przez spétdzielnie
wynajete, to — zgodnie z przepisami ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych - powinna dostarczy¢ lokale samodzielne (w pelni odpowiadajace
definicji zawartej w ustawie o wlasnosci lokali).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze definicja lokalu zawarta w ustawie o spétdziel-
niach mieszkaniowych jest inna niz definicja zawarta w ustawie o ochro-
nie praw lokatordéw, a réznice w obu tych definicjach sg istotne takze dla
funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych.

Umieszczenie definicji lokalu w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. §wiadczy o tym,
ze nie jest to definicja tozsama z definicjami spotykanymi w innych usta-
wach, np. w ustawie o wlasnosci lokali, ale ze zostata ona sformutowana
specjalnie dla potrzeb ustawy o ochronie praw lokatoréw i ma zastoso-
wanie tylko na obszarze dzialania tej ustawy, tj. do stosunkow miedzy
wlascicielem a lokatorem w rozumieniu tej ustawy i dotyczacych lokali
W rozumieniu tej ustawy.

W $wietle definicji zawartej w ustawie o ochronie praw lokatoréw loka-
lem jest kazdy lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.
A skoro w definicji ani w dalszych przepisach ustawy o ochronie praw lo-
katoréw nie postawiono wymogéw, aby lokal ten byt samodzielny ani aby
spetnial odpowiednie dla lokali mieszkalnych wymogi techniczne okres-
lone innymi przepisami, oznacza to, ze przepisy ustawy o ochronie praw
lokatoréw dotycza lokali uzywanych do celéw mieszkalnych niezaleznie
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od tego, czy s3 to samodzielne lokale mieszkalne, czy nie i czy spelniaja
aktualnie obowigzujace normy techniczne. Zatem lokator jest chroniony
przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw nawet wéwczas, gdy zaj-
muje lokal niebedacy samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumie-
niu ustawy o wlasnosci lokali, gdy zajmuje czes¢ lokalu i gdy zajmuje do
celow mieszkalnych lokal (lub czg¢$¢ lokalu) niespelniajacy odpowiednich
wymogow technicznych. Nie znaczy to, ze wymogi te lub normy nie obo-
wigzuja. Oznacza to tylko, Ze przepisy ustawy o ochronie praw lokatoréw
chronig lokatora nawet wowczas, gdy udostepniono mu do zamieszkania
pomieszczenia do tego celu si¢ nienadajace.

Definicja lokalu zawarta w ustawie o ochronie praw lokatoréw (majacej
odniesienie nie tylko do najmu, ale takze do innych tytuléw prawnych
uprawniajacych lokatora do uzywania mieszkania) odnosi si¢ takze do lo-
katoréw bedacych osobami prawnymi i do lokali przeznaczonych na cele
inne niz mieszkalne - jesli lokale takie stuza lokatorowi do zaspokajania
jego potrzeb mieszkaniowych. Obejmuje tez pracownie stuzacag tworcy
do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki (a nie przezna-
czong do takiej dziatalnosci, jak to ujeto w definicji lokalu mieszkalnego
zawartej w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych).

Definicja lokalu zamieszczona w art. 2 ust. 1 pkt 4 u.o.p.l. zawiera dodat-
kowo informacje o tym, co nie jest lokalem w rozumieniu ustawy o ochro-
nie praw lokatoréw, a wiec co nie bedzie podlegaé przepisom tej ustawy.
Nie bedg im podlegaé pomieszczenia przeznaczone do krétkotrwatego
pobytu 0s6b, a w szczegdlnosci znajdujace si¢ w budynkach zbiorowego
zamieszkania, takich jak internaty, bursy, pensjonaty, hotele, domy wypo-
czynkowe, albo w innych budynkach stuzacych do celéw turystycznych
lub wypoczynkowych. Moga to by¢ zatem takze pomieszczenia polozone
w innych, niewymienionych w ustawie budynkach, pod warunkiem ze
bedg to pomieszczenia, a nie samodzielne lokale mieszkalne i ze beda
one przeznaczone do krotkotrwalego pobytu oséb. Mieszkancy takich
pomieszczen nie beda wiec objeci ochrong praw lokatoréw wprowadzona
przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréow.

Ochrong taka bedg natomiast objeci lokatorzy uzywajacy mieszkan sta-
nowiacych wlasnos¢ spétdzielni mieszkaniowych - zaréwno czlonkowie
dysponujacy spétdzielczymi prawami do lokali (zaréwno lokatorskimi,
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jak i wlasnosciowymi), jak i najemcy. Ustawa o ochronie praw lokatorow
nie bedzie natomiast miata zastosowania w stosunkach miedzy spétdziel-
nig a wihascicielami lokali. Wtasciciele lokali nie sg bowiem lokatorami
w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw. Tutaj za-
stosowanie bedzie miala tylko definicja lokalu zawarta w ustawie o spot-
dzielniach mieszkaniowych.

W innych przypadkach zakres stosowania w spotdzielniach mieszka-
niowych definicji lokalu zawartej w ustawie o spotdzielniach mieszka-
niowych (i w ustawie o wlasnoéci lokali) w poréwnaniu ze stosowaniem
tam definicji lokalu zawartej w ustawie o ochronie praw lokatoréw moze
poczatkowo wydawac sie niejasny. Jednak glebsza analiza przepiséw obu
omawianych ustaw pozwala na wysuniecie wniosku, iz przepisy ustawy
o0 ochronie praw lokatoréw (i tym samym definicja lokalu zawarta w usta-
wie 0 ochronie praw lokatoréw) beda w spdtdzielniach mieszkaniowych
stosowane zawsze, gdy mamy do czynienia z lokatorem w rozumieniu
ustawy o ochronie praw lokatordw, a nie mamy do czynienia z przepisa-
mi szczegolnymi ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych regulujacymi
kwestie nieuregulowane w ustawie o ochronie praw lokatoréw albo regu-
lujacymi te same kwestie inaczej, zwlaszcza w sposob bardziej korzystny
dla lokatora (o czym mowa w art. 3 ust. 3 u.o.p.L.).

2.2.6. Okreslenie pojecia osoby bliskiej
dla potrzeb spétdzielni mieszkaniowych

_____ Art.2. BN

5.2 Osobg bliska w rozumieniu ustawy jest zstepny, wstepny, rodzen-
stwo, dzieci rodzenstwa, malzonek, osoba przysposabiajaca i przyspo-
sobiona oraz osoba, ktéra pozostaje faktycznie we wspolnym pozyciu.

Nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r. dodano do art. 2 u.s.m. ustep 5.
Okresla on, kto jest w rozumieniu ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych osoba bliska.

10 Artykut 2 ust. 5 u.s.m. dodany zostal przez art. 1 pkt 2 nowelizacji z dnia 14 czerwca
2007 r.
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Cho¢ umiejscowienie tego przepisu (jako dodatkowego ustepu w artyku-
le poswigconym definicjom lokalu i domu oraz dookresleniu tych poje¢)
wydaje sie watpliwe, to cel wprowadzenia tej regulacji jest jasny.

Definicje te nalezy stosowac we wszystkich przypadkach, kiedy w ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych mowa jest o osobach bliskich. Poza tym
jest ona zwigzana z tym, ze wszystkie osoby uzywajace w celach miesz-
kalnych domdw;, lokali i pomieszczen stanowigcych wlasno$¢ spotdzielni
mieszkaniowych sg lokatorami w rozumieniu ustawy o ochronie praw
lokatoréw, totez stosuje si¢ do nich przepisy tej ustawy lub przepisy in-
nych ustaw okreslajacych charakter réznych tytutéw prawnych do lokali
— takze w kwestiach dotyczacych sukcesji prawa do lokalu w razie §mierci
dotychczasowego (lub gtéwnego) lokatora. W tych kwestiach zazwyczaj
przyjmuje sig, ze prawa do takiej sukcesji moga przystugiwaé osobom bli-
skim zmarfemu, totez duze znaczenie moze mie¢ to, kogo nalezy uwazacé
za osobe bliska.

Tymczasem nie bylo przepisu, ktdry okreslatby wprost, kto jest osoba
bliskg w przypadku spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, a do
najemcéw lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ spétdzielni na-
lezalo stosowaé w tym zakresie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace
najmu.

Z chwilg wejscia w Zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw utracit
bowiem moc art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 1998 r.
Nr 120, poz. 787 z pdzn. zm.), w nastepujacym brzmieniu: ,W razie
$mierci najemcy jego zstepni, wstepni, pelnoletnie rodzenstwo, osoby
przysposabiajace albo przysposobione oraz osoba, ktéra pozostawala
faktycznie we wspolnym pozyciu malzenskim z najemcy, mieszkajace
z nim stale do chwili jego $mierci, wstepujg w stosunek najmu lokalu
oraz nabywaja jego uprawnienia i obowigzki zwigzane z tym lokalem,
chyba ze si¢ tego prawa zrzekng wobec wynajmujacego. Nie dotyczy to
0sob, ktore w chwili $mierci najemcy mialy tytut prawny do zajmowa-
nia innego lokalu mieszkalnego” Od tej samej chwili nie obowigzuje tez
art. 8 ust. 2 u.n.L.m. moéwiacy, iz w razie braku oséb uprawnionych do
wstapienia w stosunek najmu lub w razie zrzeczenia si¢ przez nie tego
prawa stosunek najmu wygasa.
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Przepisy te zastgpil art. 691 k.c., ktéory wprowadza pewne zmiany
w kregu 0sob uprawnionych do nawigzania najmu po $mierci najem-
cy. Méwi on, ze w razie $mierci najemcy lokalu mieszkalnego w stosu-
nek najmu lokalu wstepuja: matzonek niebedacy wspétnajemca lokalu
(co koresponduje z trescig nowego art. 680" k.c.), dzieci najemcy i jego
wspotmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt obowigzany
do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata faktycz-
nie we wspolnym pozyciu z najemcs. Zamiast wstepnych i zstepnych
pojawiajg sie tu — oprocz dzieci najemcy i jego wspotmalzonka - oso-
by, wobec ktérych najemca byt obowigzany do $§wiadczen alimentacyj-
nych, a zamiast osoby pozostajacej faktycznie we wspolnym pozyciu
malzenskim z najemca (konkubinacie), osoby pozostajace faktycznie
we wspolnym z nim pozyciu (co nie wyklucza faktycznego wspdlnego
pozycia innego niz malzenskie).

Zidentyfikowanie o0sob, wobec ktorych najemca byt obowiagzany do
$wiadczen alimentacyjnych, moglo nastreczaé réznych probleméw. Ma-
my bowiem do czynienia z jednej strony z szerokim kregiem osob, wobec
ktorych najemca moze by¢ obowiazany do $wiadczen alimentacyjnych,
a z drugiej z osobami, wobec ktdrych najemca rzeczywiécie jest zobowig-
zany do takich $wiadczen (dokonuje §wiadczen). Przepis dotyczyt jednak
0s6b pozostajacych w lokalu po $mierci najemcy, a zgodnie z brzmieniem
art. 691 § 2 k.c. osoby wymienione w § 1 wstepuja w stosunek najmu
lokalu mieszkalnego, jezeli stale zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu
do chwili jego $mierci. Do oceny, kto ma prawo w omawianym przypad-
ku wstapi¢ w stosunek najmu, nalezalo wigc przyjmowac stan faktyczny
w chwili $mierci najemcy. Zadna z wymienionych w tym przepisie 0s6b
nie moze zatem na podstawie omawianego przepisu wstapi¢ w stosunek
najmu przed $miercig najemcy.

Przedmiotem dyskusji moze by¢ natomiast kwestia, czy w stosunek naj-
mu wstepujg po $mierci najemcy osoby, wobec ktorych najemca miat
obowiazek alimentacyjny wynikajacy z przepiséw prawa, czy tylko te
osoby, wobec ktorych najemca byl zobowigzany do $wiadczen alimenta-
cyjnych na podstawie orzeczenia sadu.

O tym, kogo w ogole moze dotyczy¢ obowigzek alimentacyjny, mowia
art. 128-144' k.r.o.
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Stosowania przez sady powszechne przepisow Kodeksu rodzinnego
i opiekunczego o obowigzku alimentacyjnym dotyczy uchwata pelnego
sktadu Izby Cywilnej i Administracyjnej SN z dnia 16 grudnia 1987 r.,
III CZP 91/86, OSNC 1988, nr 4, poz. 42, do dzi$ wywierajaca wplyw na
praktyke sadowa mimo zmiany przepisow.

Analiza przepisow dotyczacych obowigzku alimentacyjnego i $wiadczen
alimentacyjnych nie pozwala jednoznacznie odpowiedzie¢ na pytanie,
kto spo$rdd osdb bliskich stale mieszkajacych z najemcg do chwili $mier-
ci jest uprawniony do wstgpienia w najem po jego $mierci.

Ze wzgledu na ograniczenie - w stosunku do poprzedniego stanu praw-
nego — kregu osdb uprawnionych do wstapienia w najem po $mierci na-
jemcy przepis ten stal sie przedmiotem skargi konstytucyjnej. Jednakze
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 1 lipca 2003 r., P 31/02, OTK-A
2003, nr 6, poz. 58, uznat art. 691 k.c. za zgodny z art. 2 1 32 Konstytucji RP.

W tej sytuacji wyraznie widoczna stala si¢ potrzeba bardziej jasnego
uregulowania kwestii sukcesji praw réznych lokatoréw do lokali miesz-
kalnych w spotdzielniach mieszkaniowych, zwlaszcza lokatoréw dyspo-
nujacych spétdzielczymi prawami do lokali (czemu m.in. stuzy¢ miaty
pozniejsze zmiany art. 151 16 u.s.m.). Potrzeba ta zwigzana jest takze z ty-
mi przepisami ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktére przyznaja
prawo do zadania nabycia wlasnosci lokali osobom, ktérym przystuguja
spoldzielcze prawa do lokali, i niektérym najemcom.

Temu celowi stuzy¢ ma tez art. 2 ust. 5 u.s.m., wprowadzajacy definicje
pojecia osoby bliskiej. Zalicza ona do grona oséb bliskich zstepnych,
wstepnych, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, matzonka, osoby przyspo-
sabiajgce i przysposobione oraz osoby, ktére pozostajg faktycznie we
wspdlnym pozyciu. Zatem definicja ta obejmuje taki sam krag osob, jaki
zaliczala weze$niej do osdb bliskich ustawy o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych.
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2.3. Cztonkowie spotdzielni mieszkaniowej

2.3.1. Cztonkostwo i rodzaje cztonkéw
spotdzielni mieszkaniowej

BY-T3EN 1.1 Catonkiem spoldzielni jest osoba fizyczna, chocby

nie miala zdolnos$ci do czynnosci prawnych albo miala ograniczong
zdolnoé¢ do czynnosci prawnych:
1) ktorej przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego;
2) ktorej przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu;
3) ktorej przystuguje roszczenie o ustanowienie spoldzielczego lo-
katorskiego prawa do lokalu mieszkalnego;
4) ktorej przysluguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlas-
nosci lokalu, zwane dalej ,ekspektatywa wlasnosci”; lub
5) bedaca zalozycielem spoldzielni, z zastrzezeniem ust. 9.
2.2 Czlonkami spéldzielni s3 oboje malzonkowie, jezeli prawo do lo-
kalu przystuguje im wspdlnie, albo jezeli wspolnie ubiegaja sie o za-

Artykut 3 ust. 1 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu: ,,Czlonkiem spétdzielni moze by¢ oso-
ba fizyczna, chocby nie miata zdolnosci do czynnosci prawnych lub miata ograniczong
zdolno$¢ do czynnosci prawnych” uznany zostal wyrokiem TK z dnia 5 lutego 2015 r.,
sygn. akt K 60/13 (Dz. U. poz. 201), ktory wszedt w zycie z dniem 10 lutego 2015 r., za
niezgodny z Konstytucja RP w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spéldzielni
mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub
ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu. Aktualne brzmienie art. 3 ust. 1 u.s.m. obowia-
zuje od dnia 9 wrzesnia 2017 r. i nadane zostalo przez art. 1 pkt 2 lit. a nowelizacji z dnia
20 lipca 2017 r.

Artykul 3 ust. 2 u.s.m. w brzmieniu: ,,Cztonkami spétdzielni mogg by¢ oboje matzonko-
wie, choc¢by spdldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego albo prawo odrebnej
wlasno$ci lokalu przystugiwalo tylko jednemu z nich” zostal zmieniony przez art. 1 pkt 3
lit. a nowelizacji z dnia 19 grudnia 2002 r. - wykreslono stowo: ,lokatorskie”. Nastepnie
przepis art. 3 ust. 2 u.s.m. zmieniony zostal przez art. 1 pkt 1 lit. a nowelizacji z dnia
3 czerwca 2005 r. — dodano zdanie drugie tego przepisu o tresci: ,,Matzonkowi czlonka
przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw spoldzielni”, w wyniku czego prze-
pis ten przyjal brzmienie: ,,Cztonkami spéidzielni moga by¢ oboje matzonkowie, cho¢by
spotdzielcze prawo do lokalu albo prawo odrebnej wlasnosci lokalu przystugiwato tylko
jednemu z nich. Malzonkowi czlonka przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet czion-
kéw spotdzielni”. Aktualne brzmienie art. 3 ust. 2 u.s.m. obowiazuje od dnia 9 wrzesnia
2017 r. i nadane zostato przez art. 1 pkt 2 lit. a nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.
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warcie umowy o ustanowienie spéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego albo prawa odrebnej wlasnosci lokalu.

3."” Czlonkiem spoéldzielni jest osoba prawna, ktdrej przystuguje spo6t-
dzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu, ekspektatywa wlasnosci lub
bedaca zalozycielem spoétdzielni, z zastrzezeniem ust. 9. Osobie tej nie
przysluguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.
3! Czlonkiem spoldzielni moze by¢ osoba, ktora nabyla prawo od-
rebnej wlasnosci lokalu. Wlascicielowi lokalu, ktory nie jest czlonkiem
spoldzielni, przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet czlonkow
spoldzielni. Przepis art. 16 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo
spoldzielcze stosuje sie odpowiednio. Osoba, ktora nabyla prawo od-
rebnej wlasnosci lokalu, zachowuje czlonkostwo w spoldzielni.

325 Czlonkostwo w spoldzielni powstaje z chwila:

1) nabycia roszczenia o ustanowienie spoldzielczego lokatorskie-
go prawa do lokalu mieszkalnego;

2) nabycia ekspektatywy wlasnosci;

3) zawarcia umowy nabycia spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu;

4) zawarcia umowy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, jezeli cztonkostwo nie zostato
nabyte wczeéniej;

5) uplywu terminu jednego roku, o ktorym mowa w art. 15 ust. 4,
w przypadkach przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 3, jezeli przed

Artykul 3 ust. 3 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu: ,,Czlonkiem spétdzielni moze by¢
osoba prawna, o ile statut nie stanowi inaczej, jednakze takiej osobie nie przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego” zostal zmieniony przez art. 1
pkt 3 lit. a nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r., w wyniku czego przyjat brzmienie:
»Cztonkiem spétdzielni moze by¢ osoba prawna, jednakze takiej osobie nie przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego” W tym brzmieniu przepis ten
uznany wyrokiem TK z dnia 5 lutego 2015 r., sygn. akt K 60/13 (Dz. U. poz. 201), ktéry
wszedt w zycie z dniem 10 lutego 2015 r., za niezgodny z Konstytucja RP w zakresie,
w jakim dopuszcza czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie
przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spéldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu, prawo odrebnej whasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu.
Aktualne brzmienie art. 3 ust. 2 u.s.m. obowiazuje od dnia 9 wrzeénia 2017 r. i nadane
zostalo przez art. 1 pkt 2 lit. a nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.
" Artykut 3 ust. 3' u.s.m. dodany zostal z dniem 9 wrzesnia 2017 r. przez art. 1 pkt 2
lit. b nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.
> Artykutl 3 ust. 3* u.s.m. dodany zostal z dniem 9 wrzes$nia 2017 r. przez art. 1 pkt 2
lit. b nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.

by

133



Y

3

3

)

Rozdziat 2. Znaczenie i stosowanie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

uplywem tego terminu jedna z oséb, o ktérych mowa w art. 15
ust. 2 lub 3, zlozyla pisemne zapewnienie o gotowosci zawarcia
umowy o ustanowienie spoéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, z zastrzezeniem pkt 6;
6) prawomocnego rozstrzygniecia przez sad w postepowaniu
nieprocesowym lub wyboru dokonanego przez spoldzielnie,
o ktorych mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach przewidzia-
nych wart. 15 ust. 2 i 3, jezeli pisemne zapewnienie o gotowosci
zawarcia umowy o ustanowienie spoéldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego zglosila wiecej niz jedna osoba;
7) wpisania spéldzielni do Krajowego Rejestru Sadowego w przy-
padku osob bedacych zalozycielami spoldzielni.
3%.16 Przepisy ust. 1 i 3 stosuje si¢ odpowiednio do oséb, ktorym przystu-
guje prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym lub
garazu wolnostojacego, o ktorych mowa w art. 17", lub do ulamkowego
udzialu we wspolwlasnosci garazu wielostanowiskowego, o ktérym mo-
waw art. 27",
3% Czlonkiem spoldzielni moze by¢ najemca, o ktorym mowa
w art. 48 ust. 1. Przepisy dotyczace cztonkostwa wlascicieli lokali sto-
suje si¢ odpowiednio.
4." (uchylony)
5.7 Jezeli spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wlasnosci nalezy do kilku

Artykul 3 ust. 3° us.m. dodany zostal z dniem 9 wrzesnia 2017 r. przez art. 1 pkt 2
lit. b nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.

Artykutl 3 ust. 3* us.m. dodany zostal z dniem 9 wrzes$nia 2017 r. przez art. 1 pkt 2
lit. b nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.

Artykut 3 ust. 4 u.s.m. zostat dodany przez art. 1 pkt 3 lit. b nowelizacji z dnia 19 grudnia
2002 r., a nastgpnie zmodyfikowany przez art. 1 pkt 1 lit. b nowelizacji z dnia 3 czerwca
2005 r. - nadano mu wowczas brzmienie: ,Wysokos¢ wpisowego nie moze przekraczaé
wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia 10 paz-
dziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U. Nr 200, poz. 1679 oraz
22004 r. Nr 240, poz. 2407)”. Nastepnie zmieniony zostal przez art. 1 pkt 3 lit. a nowelizacji
z dnia 14 czerwca 2007 . i przyjat brzmienie: ,Wysoko$¢ wpisowego nie moze przekraczaé
wysokosci 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie z dnia
10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (Dz. U. Nr 200, poz. 1679,
z 2004 r. Nr 240, poz. 2407 oraz z 2005 r. Nr 157, poz. 1314)”. Z dniem 9 wrzeénia 2017 r.
zostal on uchylony przez art. 1 pkt 2 lit. ¢ nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.

Artykut 3 ust. 5 u.s.m. w brzmieniu: ,,Jezeli prawo odrebnej wlasnosci lokalu albo spot-
dzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nalezy do kilku oséb, cztonkiem spétdzielni jest
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osob, czlonkiem spoldzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze
przystuguje ono wspdlnie malzonkom. W przypadku zgloszenia sie
kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postepowaniu nieprocesowym.
Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez spéldzielni¢ terminu
wystgpienia do sadu, nie dluzszego niz 12 miesiecy, wyboru dokonuje
spoldzielnia. Do czasu rozstrzygniecia, o ktorym mowa w zdaniu dru-
gim, lub wyboru, o ktorym mowa w zdaniu trzecim, osoby, ktorym
przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu albo ekspektatywa wlasno$ci, moga wyznaczy¢
sposrdd siebie pelnomocnika w celu wykonywania uprawnien wyni-
kajacych z czlonkostwa w spoldzielni.
6. Czlonkostwo w spoldzielni ustaje z chwila:
1) wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego;
2) zbycia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub
udzialu w tym prawie;
3) zbycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub udzialu w tym pra-
wie;
4) zbycia ekspektatywy wlasnosci lub udzialu w tym prawie;
5) wygasniecia roszczenia o ustanowienie spoldzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego;
6) rozwiazania umowy o budowe lokalu, o ktdérej mowa
w art. 18.
7.2! Czlonkostwo w spoldzielni ustaje takze w przypadkach okres$-
lonych w art. 24" ust. 1 i art. 26. Do osdb, ktore w nastepstwie tego
utracily czlonkostwo w spoétdzielni, przepisy art. 108b ustawy z dnia
16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spoéldzielcze dotyczace czlonkéw spol-
dzielni stosuje si¢ odpowiednio.

tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspolnie matzonkom. W wypadku zglosze-
nia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postepowaniu nieprocesowym. Po bezsku-
tecznym uplywie wyznaczonego przez spéidzielnie terminu wystapienia do sadu wyboru
dokonuje spotdzielnia” dodany zostal przez art. 1 pkt 3 lit. b nowelizacji z dnia 14 czerw-
ca 2007 r. Aktualne brzmienie art. 3 ust. 5 u.s.m. obowiazuje od dnia 9 wrze$nia 2017 r.
i nadane zostalo przez art. 1 pkt 2 lit. d nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.

Artykut 3 ust. 6 u.s.m. dodany zostal z dniem 9 wrzes$nia 2017 r. przez art. 1 pkt 2 lit. e no-
welizacji z dnia 20 lipca 2017 1.

Artykul 3 ust. 7 u.s.m. dodany zostat z dniem 9 wrzesnia 2017 r. przez art. 1 pkt 2 lit. e no-
welizacji z dnia 20 lipca 2017 r.
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8.2 Jezeli cztonkowi przystuguje w danej spotdzielni wiecej niz jeden
tytul prawny do lokalu bedjcy podstawa uzyskania cztonkostwa, utra-
ta czlonkostwa nastepuje dopiero w przypadku utraty wszystkich ty-
tulow prawnych do lokali w ramach tej spoldzielni. Przepis ten stosuje
sie odpowiednio do czlonka, ktory jest strona umowy lub umoéw o bu-
dowe lokalu lub lokali.

9.2 Czlonkostwo 0s6b bedacych zatozycielami spoldzielni ustaje, je-
zeli w ciagu trzech lat od chwili wpisania spéldzielni do Krajowego
Rejestru Sadowego spoldzielnia nie ustanowi na ich rzecz spoldziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa odrebnej
wlasno$cilokalu albo nie dojdzie do zawarcia umowy o budowe lokalu.

Fragment nowelizacji z dnia 20 lipca 2017 r.

Art. 4. Czlonek spotdzielni, ktoremu w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy
nie przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu albo prawo odrebnej wlasnosci loka-
lu oraz ktéremu nie przystuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej
wlasnosci lokalu lub roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, traci z tym dniem cztonkostwo w spotdzielni.

Przepisy art. 3 u.s.m. dotyczg przede wszystkim czlonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej. Do czasu nowelizacji ustawy o spotdzielniach mieszkanio-
wych z dnia 20 lipca 2017 r. przepisy zawarte w art. 3 u.s.m. byly dos¢ la-
koniczne, gdyz podstawowe regulacje na ten temat zawarte byly w prawie
spoldzielczym. Nowelizacja ta jednak radykalnie zmienita zasady czlon-
kostwa w spoldzielniach mieszkaniowych, wprowadzajac tez do ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych sporo nowych regulacji na ten temat.

Obecnie mamy w tych spotdzielniach do czynienia z trzema rodzajami
czlonkow, tj. takimi:

1) ktérych czlonkostwo zwigzane jest z prawem do lokalu stanowig-

cego wiasno$¢ spoldzielni (lokatorskim badz wlasnosciowym)

Artykut 3 ust. 8 u.s.m. dodany zostal z dniem 9 wrzes$nia 2017 r. przez art. 1 pkt 2 lit. e no-
welizacji z dnia 20 lipca 2017 1.
Artykul 3 ust. 9 u.s.m. dodany zostat z dniem 9 wrzesnia 2017 r. przez art. 1 pkt 2 lit. e no-
welizacji z dnia 20 lipca 2017 r.
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