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Pojêcie i zakres dzia³alno�ci spó³dzielni mieszkaniowej

I

Znaczenie spo³eczne przepisów reguluj¹cych problematykê spó³dziel-
czo�ci mieszkaniowej1 jest uzasadnione tym, ¿e liczba osób zajmuj¹cych
lokale spó³dzielcze jest porównywalna z liczb¹ osób zajmuj¹cych lokale
na podstawie stosunku najmu, a zarazem znacznie wiêksza od liczby osób
bêd¹cych w³a�cicielami lokali lub po³o¿onych w miastach budynków.
Podstawowym �ród³em prawa w tej dziedzinie jest obecnie ustawa z dnia
15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych2. Wraz z jej wyda-
niemprzepisydotycz¹cespó³dzielnimieszkaniowychzosta³ypo razpierwszy
zebrane w odrêbnej ustawie.
Przypomnieæ mo¿na, ¿e wprawdzie spó³dzielnie prowadz¹ce dzia³al-

no�æ zmierzaj¹c¹ do dostarczenia swym cz³onkom lokali nadaj¹cych siê
do zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych powstawa³y na ziemiach
polskich ju¿ pod koniec XIXwieku, ale ani obowi¹zuj¹ce wówczas prawa
pañstw zaborczych3, ani wydana nied³ugo po odzyskaniu niepodleg³o�ci

1 Ju¿ od dawna ogó³ tych przepisów proponuje siê nazywaæ �spó³dzielczym prawem
mieszkaniowym�; zob. S. £ ê c z y c k i, Z zagadnieñ prawa mieszkaniowego, PiP 1964,
z. 1, s. 45; t e n ¿ e,Uwagi o spo³eczno-gospodarczych za³o¿eniach rozwoju spó³dzielczego
prawa mieszkaniowego, PiP 1964, z. 11, s. 704.

2 Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 2; zm.: Dz.U. z 2001 r. Nr 57, poz. 601, Nr 154, poz.
1802, z 2002 r. Nr 240, poz. 2058.

3 Wymienia je M. G e r s d o r f, [w:] M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z, Prawo spó³-
dzielcze, Komentarz, Warszawa 1966, s. 5.
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ustawa z dnia 29 pa�dziernika 1920 r. o spó³dzielniach4 nie zawiera³y
przepisów przewiduj¹cych szczególn¹ regulacjê dotycz¹c¹ takich spó³-
dzielni. Nieliczne przepisy o tak okre�lonym zakresie zastosowania po-
jawi³y siêw jej tek�cie dopiero pó�niej, wwyniku nowelizacji dokonanych
w latach 1923 i 19345 . Nie zosta³y one jednak przeniesione do jednolitego
tekstu6, og³oszonego w nastêpstwie gruntownej nowelizacji dokonanej
w 1949 r. Rozporz¹dzenie Prezydenta z dnia 24 pa�dziernika 1934 r.
o w³asno�ci lokali7 wydane zosta³o z my�l¹ o spó³dzielniach mieszkanio-
wych, ale ¿aden z przepisów nie ogranicza³ jego zastosowania tylko do
lokali w budynkach spó³dzielczych. Pierwsze wydane w okresie powo-
jennym przepisy ustawowe odnosz¹ce siê do spó³dzielni mieszkaniowych
dotyczy³y tylko wy³¹czenia spod publicznej gospodarki lokalami budyn-
ków nale¿¹cych do (niektórych) spó³dzielni8. Jej istota polega³a na tym,
¿e lokal móg³ byæ zajmowany tylko przez osobê, która uzyska³a tzw.
przydzia³,wydanyprzezw³a�ciwyorganadministracji.Wy³¹czenienieozna-
cza³o swobody dysponowania lokalami w budynku bêd¹cym w³asno�ci¹
spó³dzielni.Charakterystycznymprzyk³adems¹art. 63 i 89pr. lok. z 1959 r.9,
które, nawi¹zuj¹c do regulacji przewidzianej w przepisach o publicznej
gospodarce lokalami, przewidywa³y wydawanie przez zarz¹d spó³dzielni
mieszkaniowej przydzia³ów na rzecz osób uprawnionych do otrzymania
przydzia³u od w³adzy kwaterunkowej. W gruncie rzeczy oznacza³o to
tylko przeniesienie kompetencji do wydania przydzia³u na inny organ.

4 Dz.U. Nr 111, poz. 733 ze zm.
5W 1923 r. dodano art. 71 ust. 3, zakazuj¹cy zmiany postanowieñ statutu dotycz¹cych

praw cz³onków do mieszkania, co w 1934 r. zast¹piono wymaganiem kwalifikowanej
wiêkszo�ci 3/4 g³osów. Równie¿ w 1934 r. dodano do art. 6 nowy ust. 2, zgodnie z którym
�[s]tatut spó³dzielni, maj¹cej na celu dostarczanie cz³onkom mieszkañ, winien przewidy-
waæ tworzenie funduszu budowlanego, regulowaæ prawa cz³onków domieszkañ, oznaczyæ
zasady u¿ytkowania mieszkañ, oraz zasady wp³aty i zwrotu wk³adów budowlanych. Za
wk³ad budowlany uwa¿a siê sumy, wniesione przez cz³onka na pokrycie kosztów zwi¹za-
nych z budow¹�. Jednolity tekst tej ustawy: Dz.U. z 1934 r. Nr 55, poz. 495.

6 Dz.U. z 1950 r. Nr 25, poz. 232.
7 Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.; zob. te¿ Projekt rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali,

Przegl¹d Notarialny 1934, nr 17, s. 12-14.
8 A.M ¹ c z y ñ s k i, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP

2002, z. 1, s. 71. W 1974 r. katalog lokali wy³¹czonych zamieszczono w prawie loka-
lowym.

9 Tekst jedn.: Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227.
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Rozbudowana regulacja problematyki spó³dzielczo�ci mieszkaniowej
znalaz³a siê w przepisach ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach
i ich zwi¹zkach10. Ustawa ta zosta³a wydana w okresie, gdy ówczesne
w³adze dostrzeg³y w spó³dzielczo�ci dogodny instrument umo¿liwiaj¹cy
obci¹¿enie osób ubiegaj¹cych siê o mieszkanie kosztami budowy i utrzy-
mania mieszkañ, przy zachowaniu sobie wp³ywu na ich rozdzielnictwo.
Ustawa z 1961 r. by³a realizacj¹ koncepcji legislacyjnej, zak³adaj¹cej,

¿e pewne typy spó³dzielni, wyodrêbnione ze wzglêdu na specyficzny
przedmiot ich dzia³alno�ci, wymagaj¹ stworzenia szczególnej regulacji,
obejmuj¹cej przepisy ustawowe dotycz¹ce tylko danego typu spó³dzielni.
Przyjêto ponadto, ¿e powinny one byæ zamieszczone w tej samej ustawie,
która zawiera przepisy dotycz¹ce ogó³u organizacji spó³dzielczych. Do
tych, zas³uguj¹cych na szczególn¹ regulacjê typów spó³dzielni, ustawo-
dawca zaliczy³, oprócz rolniczych spó³dzielni produkcyjnych i spó³dzielni
pracy, tak¿e �spó³dzielnie budownictwamieszkaniowego�11. Jednakwbrew
temu, czego mo¿na by³o oczekiwaæ, sugeruj¹c siê zastosowan¹ w usta-
wie terminologi¹, przepisy dotycz¹ce ostatnio wymienionych spó³dzielni
nie regulowa³y spraw zwi¹zanych z prowadzonym przez nie budownic-
twem, ale przede wszystkim zajmowa³y siê unormowaniem praw pod-
miotowych, przys³uguj¹cych cz³onkom spó³dzielni do lokali znajduj¹cych
siê w budynkach nale¿¹cych do spó³dzielni, a tak¿e do budowanych przez
ni¹ domów jednorodzinnych. Nawi¹zuj¹c do wcze�niej wydanych prze-
pisów ni¿szej rangi12, w ustawie tej przewidziano trzy typy spó³dzielni
budownictwa mieszkaniowego, a mianowicie: spó³dzielnie mieszkaniowe
(potocznie nazywane lokatorskimi), spó³dzielnie budowlano-mieszkanio-
we (potocznie nazywane w³asno�ciowymi) i spó³dzielcze zrzeszenia bu-
dowy domów jednorodzinnych. To odró¿nienie by³o zwi¹zane z istnie-
niem szczególnych praw podmiotowych, mog¹cych funkcjonowaæ tylko
w ramach organizacji spó³dzielczych, a tym samym ró¿ni¹cych siê od
praw podmiotowych przewidzianych w przepisach powszechnie obowi¹-

10 Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.
11 Art. 134-157 podzielone na cztery rozdzia³y, stanowi³y dzia³ III tytu³u II czê�ci I

tej ustawy. Przepisy te nie by³y nowelizowane.
12 Uchwa³a Prezydium Rz¹du nr 269 z dnia 28 maja 1954 r. w sprawie spó³dzielni

mieszkaniowych i zadañ spó³dzielczo�ci w zakresie budownictwa mieszkaniowego, MP
Nr 59, poz. 792; uchwa³a RadyMinistrów nr 81 z dnia 15marca 1957 r. w sprawie pomocy
Pañstwa dla budownictwa ze �rodków w³asnych ludno�ci, MP Nr 22, poz. 157.
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zuj¹cych. Prawo do u¿ywania lokalu ustanawiane na rzecz cz³onków
spó³dzielni dwóch pierwszych typów opatrzono niewyszukan¹ nazw¹
�spó³dzielcze prawo do lokalu�, co wymaga³o uzupe³nienia jej wskaza-
niem, czy chodzi o prawo zwi¹zane z cz³onkostwem w spó³dzielni
mieszkaniowej, czy spó³dzielni budowlano-mieszkaniowej. To drugie pra-
wo mia³o charakter prawa rzeczowego ograniczonego. Ustawa nie prze-
widywa³a mo¿liwo�ci ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu, natomiast
dopu�ci³a nabycie w³asno�ci domu jednorodzinnego w zwi¹zku z dzia-
³alno�ci¹ spó³dzielczych zrzeszeñ budowy domów jednorodzinnych,
zawi¹zywanych tylkonaokres realizacji budowy takichdomów.Wpraktyce
domy takie by³y budowane i przez spó³dzielnie �w³asno�ciowe�, ale ich
cz³onkowie nie nabywali w³asno�ci, lecz prawo rzeczowe ograniczone.
Zakres regulacji ustawowej wszystkich wymienionych praw by³ stosun-
kowo w¹ski, co powinno by³o zwiêkszaæ znaczenia regulacji przewidzia-
nej w statutach poszczególnych spó³dzielni. W �wietle ówczesnych
przepisów ustawowych statut by³ wprawdzie uchwalany przez za³o¿ycieli
spó³dzielni, ale tre�æ jego musia³a byæ zgodna z tzw. zasadami statuto-
wymi, uchwalonymi przez centralny zwi¹zek spó³dzielczy, przymusowo
zrzeszaj¹cy wszystkie spó³dzielnie danego rodzaju13. Tak¿e za³o¿enie
spó³dzielni wymaga³o zgody centralnego zwi¹zku, udzielanej po porozu-
mieniuz prezydiumw³a�ciwej radynarodowej.Wpraktyceznaczniewiêksz¹
rolê ni¿ statuty odgrywa³y uchwa³y organów centralnego zwi¹zku, for-
malnie adresowane tylko do organów zrzeszonych spó³dzielni (a nie do
ich cz³onków), lecz stosowane przez te spó³dzielnie bezpo�rednio, tj. bez
ich powtórzenia w statucie albo choæby w uchwale organu spó³dzielni.
Wskutek tego to nie ustawa i statut, ale akty pochodz¹ce od organów
centralnego zwi¹zku by³y podstawowym regulatorem praw i obowi¹zków
cz³onków spó³dzielni14.
Ustawa z 1961 r. przewidzia³amo¿liwo�ci tworzenia innych spó³dzielni

budownictwa mieszkaniowego �wed³ug zasad ustalonych przez centralny
zwi¹zek�. Tê mo¿liwo�æ wykorzystano po dziesiêciu latach obowi¹zy-
wania ustawy, tworz¹c nowy typ spó³dzielni, okre�lony jako �spó³dzielnia

13 Zestawienie kolejno obowi¹zuj¹cych zasad statutowychA.M ¹ c z y ñ s k i, Podsta-
wy prawne stosunków miêdzy spó³dzielni¹ mieszkaniow¹ i jej cz³onkami, Seminarium
Prawa Spó³dzielczego 1988, z. 3-4 (15-16), s. 18-19.

14M.Wi e r z b o w s k i,Akty normatywne organizacji spó³dzielczych,Warszawa 1977.



23

Pojêcie i zakres dzia³alno�ci spó³dzielni mieszkaniowej

mieszkaniowa lokatorsko-w³asno�ciowa�. Jednocze�nie zniesiono dotych-
czasowe spó³dzielnie �lokatorskie�, nakazuj¹c im przekszta³cenie siê w
spó³dzielnie nowego typu. Gdy chodzi o dotychczasowe spó³dzielnie
�w³asno�ciowe� � przekszta³cenia takiego im nie nakazano, ale zalecono
jego dokonanie. Zmiany te zosta³y dokonane na drodze pozaustawowej,
w nastêpstwie wydania przez radê centralnego zwi¹zku nowych zasad
statutowych.15 Istota nowego typu spó³dzielni polega³a na tym, ¿e jej
cz³onkowie mogli uzyskaæ przydzia³ lokalu albo na warunkach obowi¹-
zuj¹cych w spó³dzielniach mieszkaniowych (lokatorskich), albo w spó³-
dzielniach budowlano-mieszkaniowych. Zasady statutowe, a w �lad za
nimi statuty poszczególnych spó³dzielni, dopu�ci³y tak¿e mo¿liwo�æ prze-
kszta³cenia istniej¹cego ju¿ prawa �lokatorskiego� w prawo �w³asno�cio-
we� nawniosek zainteresowanego cz³onka spó³dzielni. Nale¿y podkre�liæ,
¿e zmiany te nast¹pi³y nied³ugo po ustaleniu przez Radê Ministrów no-
wych zasad rozdzielnictwa mieszkañ wybudowanych przez spó³dzielnie,
nakazuj¹cych im oddanie wiêkszej czê�ci tych mieszkañ do dyspozycji
organów administracji pañstwowej i zak³adów pracy, czyli przydzielenia
ich osobom wskazanym przez te podmioty16. Jednoczesne zaprzestanie
budownictwa mieszkaniowego przez rady narodowe oraz zak³ady pracy
sprawi³o, ¿e w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego spó³dzielczo�æ
sta³a siê faktycznym monopolist¹. Spowodowa³o to destabilizacjê upraw-
nieñ cz³onków spó³dzielni i monstrualne wyd³u¿enie okresu dziel¹cego
przyjêcie w poczet cz³onków spó³dzielni od otrzymania przydzia³u lokalu.
Powsta³e wkrótce potem tzw. wojewódzkie spó³dzielnie mieszkaniowe17
przejê³y od dotychczasowych spó³dzielni prowadzenie budownictwa oraz

15 Uchwa³a nr 6 Rady CZSBM z dnia 10 kwietnia 1972 r. Informacje i Komunikaty
CZSBM 1972, nr 7-8, poz. 24.

16 Uchwa³aRadyMinistrównr 280 z dnia 10 grudnia 1971 r.w sprawie zasad przydzia³u
mieszkañ, MP Nr 60, poz. 297. Kategorie potrzeb mieszkaniowych i tryb ich zaspokajania
przy przydziale mieszkañ pozostaj¹cych w dyspozycji rad narodowych i zak³adów pracy
okre�li³o zarz¹dzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 18 stycznia 1972 r., ana-
logiczne zagadnienie co do mieszkañ pozostaj¹cych w dyspozycji spó³dzielni mieszkanio-
wych regulowa³y uchwa³y zarz¹duCZSBM; zob.W. C h r z a n o w s k i, Spó³dzielcze prawo
lokalowe w �wietle perspektywistycznego programu mieszkaniowego, PiP 1973, z. 5, 102-
115.

17 Uchwa³a nr 13 Rady CZSBM z dnia 26 czerwca 1975 r. IiK nr 9, poz. 48; uchwa³a
nr 26 Zarz¹du CZSBM z tej samej daty, tam¿e, poz. 49.
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rejestracjê osób ubiegaj¹cych siê o cz³onkostwo spó³dzielni (zwanych
kandydatami). Przyjêta w poczet spó³dzielni mieszkaniowej mog³a byæ od
tej pory tylko osoba skierowana przez spó³dzielniê wojewódzk¹. Wszyst-
kie te zmiany przekre�li³y podstawowe za³o¿enia ruchu spó³dzielczego,
w tym dobrowolno�æ cz³onkostwa, równo�æ praw cz³onków spó³dzielni
oraz autonomiê spó³dzielni w stosunku do organów administracji pañ-
stwowej.
Prawo spó³dzielcze z dnia 16 wrze�nia 1982 r.18 zalegalizowa³o te

przemiany. Ustawa ta jest wyrazem realizacji tej samej koncepcji legisla-
cyjnej, na której oparta by³a ustawa z 1961 r., a systematyka jej przepisów
jest identyczna z przyjêt¹ w ustawie z 1961 r. Mianowicie, w pierwszej
czê�ci prawa spó³dzielczego zamieszczone zosta³y �przepisy wspólne�
dotycz¹ce ogó³u spó³dzielni oraz �przepisy szczególne dla spó³dzielni
produkcji rolnej, spó³dzielni kó³ek rolniczych, spó³dzielni pracy i spó³dziel-
ni mieszkaniowych�19, za� w czê�ci drugiej � przepisy o zwi¹zkach
spó³dzielczychorazoNaczelnejRadzieSpó³dzielczej. Ideazebraniaw jednej
tylko ustawie ogó³u przepisów dotycz¹cych ró¿nego rodzaju organizacji
spó³dzielczych nie zosta³a zreszt¹ zrealizowana z pe³n¹ konsekwencj¹,
poza t¹ ustaw¹ pozosta³y przepisy dotycz¹ce np. spó³dzielni rzemie�lni-
czych i banków spó³dzielczych.
Nazwa�spó³dzielniamieszkaniowa�na tleprawaspó³dzielczegoz1982 r.

uzyska³a nowe, szersze ni¿ poprzednie znaczenie, co ³¹czy³o siê z od-
rzuceniem zró¿nicowania trzech typów spó³dzielni. Zachowa³o natomiast
aktualno�æ zró¿nicowanie praw podmiotowych nabywanych przez cz³on-
ków spó³dzielni mieszkaniowych. Ustawa regulowa³a mianowicie �spó³-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego� (art. 213-217), wystêpuj¹ce
w dwóch odmianach: jako �lokatorskie prawo do lokalu� (art. 218-222)
i �w³asno�ciowe prawo do lokalu�(art. 223-231), a nadto �prawo do
domów jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu
przeniesienia ich w³asno�ci na rzecz cz³onków� (art. 232-237) oraz �spó³-

18 Dz.U. Nr 30, poz. 210. W ci¹gu swego ponad dwudziestoletniego obowi¹zywania
ustawa ta by³a wielokrotnie nowelizowana, a obecnie obowi¹zuje w tek�cie jednolitym,
Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288, tak¿e kilkakrotnie ju¿ nowelizowanym.

19 Art. 204-239 podzielone na cztery rozdzia³y, stanowi³y dzia³ IV tytu³u II czê�ci I
tej ustawy.
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dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego�(art. 238)20. Zgodnie z art. 204 §
3, statut spó³dzielni mia³ decydowaæ o tym, w jakiej formie zaspokaja ona
potrzebymieszkaniowe swych cz³onków.Wykluczone by³o istnienie spó³-
dzielni czysto �lokatorskiej�,wpraktyce dopuszczono istnienie spó³dzielni
czysto �w³asno�ciowej�, czyli niemog¹cej ustanawiaæ lokatorskiego prawa
do lokalu. O wyborze jednego z tych praw wedle art. 213 § 2 pr. spó³dz.
decydowa³ wniosek cz³onka spó³dzielni, w praktyce ró¿nymi sposobami
narzucano cz³onkom formê w³asno�ciow¹ (np. przez tzw. wewnêtrzny
eksport mieszkañ). Uregulowano ustawowo roszczenie o przekszta³cenie
prawa lokatorskiego w prawo w³asno�ciowe, dopuszczaj¹c okre�lenie w
statucie okoliczno�ci uzasadniaj¹cych odmowê przekszta³cenia (art. 219),
co wi¹za³o siê z tendencj¹ do przeciwdzia³ania obrotowi mieszkaniami
w³asno�ciowymi przez poddanie ich zbycia, a nawet dziedziczenia, ró¿-
nego rodzaju ograniczeniom ustawowym i pozaustawowym.
Bez wdawania siê w szczegó³y mo¿na poprzestaæ na stwierdzeniu, ¿e

w �wietle prawa spó³dzielczego z 1982 r. sytuacja prawna cz³onka
spó³dzielni, bêd¹cego podmiotem prawa lokatorskiego, by³a mniej ko-
rzystna od sytuacji najemcy lokalu, a sytuacja cz³onka spó³dzielni bêd¹-
cego podmiotem prawa w³asno�ciowego � mniej korzystna od sytuacji
osoby bêd¹cej w³a�cicielem lokalu21. Nie przewidziano mo¿liwo�ci prze-
kszta³cenia spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu we w³asno�æ
lokalu, a milczenie ustawodawcy musia³o byæ w ówczesnych realiach
rozumiane jako niedopuszczalno�æ dokonania takiego zabiegu. Problem,
czy w celu ustanowienia na rzecz swych cz³onków w³asno�ci lokalu
mieszkalnego spó³dzielnia mog³a budowaæ tylko tzw. ma³e domy miesz-
kalne, czy tak¿e inne domy, nie by³ jednoznacznie rozstrzygniêty22.
Przepisy prawa spó³dzielczego z 1982 r. nie podawa³y okre�lenia

wystêpuj¹cych w tej ustawie pojêæ lokalu mieszkalnego i lokalu u¿ytko-

20 Wed³ug terminologii prawa spó³dzielczego z 1982 r. pojêcie lokalu u¿ytkowego nie
obejmowa³o gara¿u, a zgodnie z art. 239 § 1 zasady korzystania przez cz³onków spó³dzielni
z gara¿y okre�liæ mia³ statut.

21 Od pocz¹tku lat 70-tych instytucja odrêbnej w³asno�ci lokalu by³a stopniowo
�przywracana do ³ask�, najpierw tylko w budynkach pañstwowych, potem tak¿e prywat-
nych.

22 A. M ¹ c z y ñ s k i, Powstanie odrêbnej w³asno�ci lokali w budynku spó³dzielni
mieszkaniowej, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, pr. zb., Kraków
1997, s. 96-98.
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wego, co by³o uzasadnione zamieszczeniem definicji tych nazw w prze-
pisach prawa lokalowego z 1974 r.23 Przypomnieæ trzeba, ¿e podczas
obowi¹zywania tej ustawy �lokale w domach spó³dzielni budownictwa
mieszkaniowego� by³y wy³¹czone z zakresu zastosowania przepisów o
szczególnym trybie najmu, nie by³y natomiast wy³¹czone spod przepisów
prawa lokalowego. Oczywi�cie do lokali bêd¹cych przedmiotem spó³-
dzielczego prawa do lokalu nie stosowa³y siê te przepisy prawa lokalo-
wego, które dotyczy³y tylko stosunków najmu. To, ¿e lokale spó³dzielcze
podlega³y prawu lokalowemu mia³o znaczenie np. z punktu widzenia
regulacji eksmisji (art. 1046 § 4 k.p.c.24). Lokali bêd¹cych przedmiotem
spó³dzielczego prawa do lokalu dotyczy³y zamieszczone w prawie loka-
lowym przepisy o zamianach lokali, wprowadzaj¹ce tym samym co do
prawa lokatorskiego odchylenie od regulacji nadaj¹cejmu charakter prawa
niezbywalnego. Kolejne nowelizacje prawa lokalowego zwiêksza³y liczbê
przepisów dotycz¹cych lokali spó³dzielczych25.
Spo�ród licznych nowelizacji prawa spó³dzielczego z 1982 r. (nie

wszystkie dotyczy³y przepisów o spó³dzielniach mieszkaniowych) istotne
znaczenie dla omawianej tu problematykimia³a ustawa z dnia 25 pa�dzier-
nika 1991 r.26 Dopu�ci³a ona mo¿liwo�æ obci¹¿enia hipotek¹ praw rze-
czowych ograniczonych, wynikaj¹cych z dokonanego przez spó³dzielniê
mieszkaniow¹ przydzia³u. Jednocze�nie rozszerzono zamieszczony w art.
244 § 1 k. c. katalog tych praw, w³¹czaj¹c do niego oprócz spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytko-
wego i prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej27,
pomijaj¹c prawo do lokalu mieszkalnego budowanego przez spó³dzielnie

23 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r., Dz.U. Nr 14, poz. 84, obowi¹zuj¹ca do 1994 r.
w jednolitym tek�cie Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 21 ze zm.

24 Przepis ten, uchylony w 1994 r., brzmia³: �[e]gzekucjê, której przedmiotem jest
opró¿nienie lokalu podlegaj¹cego przepisom prawa lokalowego, prowadzi siê w trybie
administracyjnym�.

25 Co do relacji miêdzy przepisami prawa lokalowego i prawa spó³dzielczego zob.
A.M ¹ c z y ñ s k i, przyp. 13, s. 12-15.

26 Dz.U. Nr 115, poz. 496.
27 W art. 244 k. c. zosta³a zastosowana inna terminologia: w³asno�ciowe spó³dzielcze

prawo do lokalu mieszkalnego, spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego, prawo do domu
jednorodzinnegow spó³dzielni mieszkaniowej.Wydanie w 2000 r. ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych nie spowodowa³o zmiany tekstu tego przepisu.
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w celu przeniesienia jego w³asno�ci na cz³onka, mimo ¿e stosowane do
niego mia³y byæ przepisy o prawie do domu jednorodzinnego. Liczne, ale
nie do�æ przemy�lane i w sumie raczej przypadkowe zmiany przepisów
o spó³dzielniach mieszkaniowych wprowadzi³a nowelizacja prawa spó³-
dzielczego dokonana ustaw¹ z dnia 7 lipca 1994 r.28 Zasadnicz¹ wad¹ tej
nowelizacji by³ brak harmonii z wydanymi niemal jednocze�nie ustawami
dotycz¹cymi w³asno�ci lokali i najmu lokali mieszkalnych29.

II

W tym stanie rzeczy uzasadnione by³o wiêc oczekiwanie wprowa-
dzenia nowej regulacji problematyki spó³dzielczo�ci mieszkaniowej, jak
równie¿ ca³okszta³tu problematyki prawa spó³dzielczego. W nowych
warunkach gospodarczo-spo³ecznych w¹tpliwa jest potrzeba regulacji
ustawowej problematyki, dotycz¹cej poszczególnych typów spó³dzielni,
zw³aszcza spó³dzielni dzia³aj¹cych w dziedzinie rolnictwa. Je¿eli chodzi
o spó³dzielnie pracy i spó³dzielnie mieszkaniowe, to w³¹czenie reguluj¹-
cych je szczególnych przepisów do ustawy zawieraj¹cej przepisy doty-
cz¹ce ogó³u spó³dzielni utrudnia � jak wskazuje do�wiadczenie � zapew-
nienie koniecznej spójno�ci tej regulacji z regulacj¹ przewidzian¹w innych
ustawach normuj¹cych dan¹ dziedzinê ¿ycia (np. stosunki pracy i sto-
sunki prawne zwi¹zane z zajmowaniem lokali). Kwestionowaæ mo¿na
tak¿e istnienie odrêbnych typów praw podmiotowych maj¹cych funkcjo-
nowaæ tylko w ramach spó³dzielczo�ci, wystarczaj¹ce wydaje siê zasto-
sowanie tu regulacji dotycz¹cej takich powszechnie przyjêtych i wypró-
bowanych w praktyce form korzystania z lokali, jak najem, s³u¿ebno�æ
i w³asno�æ.
W obecnym porz¹dku konstytucyjnym spó³dzielczo�æ utraci³a uprzy-

wilejowan¹ pozycjê, jak¹ mia³a w okresie Polski Ludowej, zgodnie z obo-
wi¹zuj¹c¹ wówczas ideologi¹30. Co wiêcej, Konstytucja RP nawet nie

28 Po tej nowelizacji w Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 og³oszony zosta³ jednolity
tekst.

29 Chodzi o ustawê z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali, Dz.U. Nr 85, poz.
388 (obecnie Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903) oraz o ustawê z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, Dz.U. Nr 105, poz. 509.

30 Zob. art. 16 (odpowiadaj¹cy art. 11 pierwotnego tekstu) i art. 79 ust. 5 Konstytucji
PRL, Dz.U. z 1976 r. Nr 7, poz. 36.
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wspomina o spó³dzielniach, chocia¿ s¹ w niej przepisy mówi¹ce nie tylko
o partiach politycznych, zwi¹zkach i organizacjach zawodowych oraz
o organizacjach pracodawców, ale tak¿e o stowarzyszeniach, zrzesze-
niach i fundacjach (np. art. 12 i 59). Status prawny spó³dzielni w �wietle
Konstytucji nie ró¿ni siê niczym od statusu innych osób prawnych,
nieporozumieniem jest wiêc mówienie o konstytucyjnie gwarantowanej
autonomii i samodzielno�ci spó³dzielni, tym bardziej ¿e art. 58 ust. 3
przewiduje ustawow¹ regulacjê form nadzoru nad zrzeszeniami. Podsta-
wowe za³o¿enia prawa mieszkaniowego znalaz³y wyraz w art. 75 Kon-
stytucji31. Zgodnie z art. 75 ust. 1, w³adze publiczne prowadz¹ politykê
sprzyjaj¹c¹ zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szcze-
gólno�ci popieraj¹ dzia³ania obywateli zmierzaj¹ce do uzyskaniaw³asnego
mieszkania. Artyku³ 75 ust. 2 Konstytucji nakazuje ustawow¹ regulacjê
ochrony praw lokatorów, a ¿aden argument nie uzasadnia tezy, jakoby
z zakresu u¿ytego w tym przepisie pojêcia �lokator� mia³y byæ wy³¹czone
osoby, którym przys³uguje prawo do lokalu mieszkalnego znajduj¹cego
siê w budynku spó³dzielczym. Powoduje to konieczno�æ rozszerzenia za-
kresu ustawowej regulacji w dziedzinie praw podmiotowych przys³ugu-
j¹cych cz³onkom spó³dzielni mieszkaniowych, tym bardziej ¿e do�wiad-
czenia lat ubieg³ych pokaza³y, jak iluzoryczne znaczenie maj¹ gwarancje
oparte na postanowieniach statutowych.
Dokonanew2000 r. uregulowanie problematyki spó³dzielczo�cimiesz-

kaniowej w odrêbnej ustawie mo¿na wiêc oceniæ jako trafne posuniêcie
legislacyjne. Stosunek cz³onkostwa spó³dzielni mieszkaniowej wykazuje
szereg swoistych cech, odró¿niaj¹cych go od stosunku cz³onkostwa
w spó³dzielni ka¿dego innego typu. Jedna z najistotniejszych ró¿nic polega
na odmiennym ukszta³towaniu odpowiedzialno�ci cz³onka za zobowi¹za-
nia spó³dzielni. Do podstawowych zasad prawa spó³dzielczego nale¿y
ograniczenie odpowiedzialno�ci cz³onka za zobowi¹zania spó³dzielni tylko
do wysoko�ci zadeklarowanych udzia³ów. Ograniczenie to nie dotyczy
cz³onków spó³dzielni mieszkaniowych, którzy ponosz¹ (wobec spó³dziel-
ni, a nie wobec jej wierzycieli) pe³n¹ odpowiedzialno�æ za zobowi¹zania

31 A.M ¹ c z y ñ s k i, Prawo do mieszkania w �wietle Konstytucji, [w:] Godno�æ cz³o-
wieka a prawa ekonomiczne i socjalne, pr. zb., Warszawa 2003, s. 131-150.
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spó³dzielni32. Stosunek cz³onkostwaw spó³dzielnimieszkaniowej z punktu
widzenia zainteresowanej osoby ma praktyczne znaczenie tylko jako
podstawa uzyskania prawa do lokalu umo¿liwiaj¹cego zaspokojenie po-
trzeb mieszkaniowych tej osoby i jej rodziny.
Mimo ¿e od daty wej�cia w ¿ycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.

o spó³dzielniach mieszkaniowych33 up³ynê³o dopiero trzy lata, tre�æ prze-
widzianej w niej regulacji jest odmienna od regulacji przewidzianej w
tek�cie pierwotnym. Dokonane w tym okresie zmiany s¹ nastêpstwem
ró¿nych zdarzeñ prawnych. Nied³ugo po jej wej�ciu w ¿ycie w postê-
powaniu przed Trybuna³em Konstytucyjnym zakwestionowano (we
wniosku grupy pos³ów i w odrêbnym wniosku RPO) zgodno�æ z Kon-
stytucj¹ kilku przepisów. Trybuna³ Konstytucyjny w wyroku z dnia 29
maja 2001 r. (K 5/01)34 jeden z zaskar¿onych przepisów (art. 46) uzna³
za niezgodny w ca³o�ci, inny (art. 47) w zakresie, w jakim odsy³a³ do
pierwszego. Co do pozosta³ych, to nie neguj¹c, ¿e regulacja przewidziana
przez czê�æ z nich jest obci¹¿ona wadami, nie znalaz³ podstaw do uznania
ich za niezgodne z Konstytucj¹. Zwraca uwagê zamieszczone w uzasad-
nieniu stwierdzenie, ¿e przepisy dotycz¹ce podzia³u spó³dzielni nie tylko
s¹ zgodne z Konstytucj¹, ale ¿e w³a�nie ich wej�cie w ¿ycie usunê³o
istniej¹cy wcze�niej stan niezgodno�ci z ni¹. Podczas krótkiego okresu
obowi¹zywania ustawa by³a nowelizowana ustawami z dnia 21 grudnia
2001 r.35 i z dnia 19 grudnia 2002 r.36 Znaczenie tej drugiej ustawy,
obowi¹zuj¹cej od dnia 15 stycznia 2003 r., polega na tym, ¿e wprowadza
regulacjeopartenaza³o¿eniachdiametralnieodmiennychod tych, naktórych
oparto unormowania przewidziane w tek�cie pierwotnym i przywracaj¹ce
uregulowania charakterystyczne dla spó³dzielczo�ci mieszkaniowej okre-
su Polski Ludowej. Jednym z przyk³adów jest uchylenie przepisu dopusz-

32 Mimo przyjêcia zasady nieograniczonej odpowiedzialno�ci cz³onka spó³dzielni
mieszkaniowej za jej zobowi¹zania, ustawodawca nie przewidzia³ instrumentów, za pomoc¹
których cz³onek ten móg³by przeciwdzia³aæ niegospodarnej, a nawet naruszaj¹cej prawo
dzia³alno�ci spó³dzielni. Zatroszczy³ siê natomiast o interes cz³onków organów spó³dzielni,
ograniczaj¹c zakres ich odpowiedzialno�ci maj¹tkowej za wyrz¹dzone spó³dzielni szkody.

33 Ustawa wesz³a w ¿ycie po up³ywie trzech miesiêcy od dnia og³oszenia, czyli w dniu
23 kwietnia 2001 r.

34 OTK ZU, nr 4(42), poz. 531.
35 Dz.U. Nr 154, poz. 1082.
36 Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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czaj¹cego podzia³ spó³dzielni na ¿¹danie cz³onków, których prawa i obo-
wi¹zki maj¹tkowe s¹ zwi¹zane z wyodrêbnion¹ organizacyjnie jednostk¹
spó³dzielni albo z czê�ci¹ maj¹tku spó³dzielni, która nadaje siê do takiego
wyodrêbnienia (mimo jego pozytywnej oceny w powo³anym wy¿ej wy-
roku Trybuna³u Konstytucyjnego), co ³¹czy siê z wy³¹czeniem sporów
o podzia³ spó³dzielni z drogi s¹dowej.
W obecnie obowi¹zuj¹cej wersji przepisy ustawy podzielone s¹ na

sze�æ rozdzia³ów. Pierwszy z nich, licz¹cy 9 artyku³ów, grupuje przepisy
ogólne. Zawieraj¹ one okre�lenie spó³dzielni mieszkaniowej i przedmiotu
jej dzia³alno�ci, definicje niektórych pojêæ wystêpuj¹cych w dalszych
przepisach, okre�laj¹, ktomo¿e byæ cz³onkiem spó³dzielni mieszkaniowej,
reguluj¹ obowi¹zki cz³onków spó³dzielni i podstawowe zasady jej gospo-
darki oraz wskazuj¹ sprawy, które powinny byæ uregulowane w statucie
spó³dzielni. Dalsze rozdzia³y przewiduj¹ regulacje dotycz¹ce poszczegól-
nych typówprawpodmiotowych, których przedmiotem s¹ lokale spó³dziel-
cze. I tak, rozdzia³ 2 zawiera przepisy normuj¹ce spó³dzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, rozdzia³ 21 � spó³dzielcze w³asno�ciowe
prawo do lokalu, rozdzia³ 3 � prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu. W przed-
ostatnimrozdziale zamieszczonezosta³yprzepisy zmieniaj¹ceniektóreprze-
pisy kodeksu postêpowania cywilnego, prawa spó³dzielczego, ustawy o
podatku dochodowym od osób fizycznych oraz kilku ustaw dotycz¹cych
problematyki mieszkaniowej. Ostatni rozdzia³ zawiera przepisy przej�cio-
we i koñcowe.
Wej�cie w ¿ycie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych ³¹czy³o siê

z uchyleniem zawartych w nadal pozostaj¹cym wmocy prawie spó³dziel-
czym szczególnych przepisów o spó³dzielniach mieszkaniowych. Jednak-
¿e ze wzglêdu na to, ¿e nowa ustawa wykluczy³a ustanawiania spó³dziel-
czegow³asno�ciowegoprawado lokalu, nieprzewiduj¹c jednakwyga�niêcia
powsta³ych wcze�niej praw tego typu, a tylko dopuszczaj¹c ich prze-
kszta³cenie w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu na ¿¹danie zainteresowa-
nego cz³onka spó³dzielni, tak¿e po jej wej�ciu w ¿ycie pozosta³y w mocy
zamieszczone w prawie spó³dzielczym przepisy dotycz¹ce spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu37. Potrzeba ich stosowania mia³a ustaæ

37 Chodzi³o o art. 213 § 1, art. 215-217, 223, 224, 226-231, 232 § 4, art. 233, 235,
237, 238 § 3 pr. spó³dz.
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po dokonaniu przekszta³cenia wszystkich ustanowionych wcze�niej praw
tego typuwprawoodrêbnejw³asno�ci lokalu.Ustawanowelizuj¹cauchyli³a
te przepisy, gdy¿ po przywróceniu mo¿liwo�ci ustanawiania spó³dzielcze-
go w³asno�ciowego prawa do lokalu i wprowadzeniu reguluj¹cych to
prawo przepisów do tekstu ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, ich
dalsze, tymczasowe obowi¹zywanie sta³o siê zbêdne.W ten sposób z tekstu
prawa spó³dzielczego wyeliminowano szczególne przepisy o zakresie za-
stosowania ograniczonym tylko do spó³dzielni mieszkaniowych. Przypo-
mnieæ mo¿na, ¿e próba zast¹pienia wielokrotnie nowelizowanego prawa
spó³dzielczego z 1982 r. now¹ ustaw¹ nie zosta³a uwieñczona powodze-
niemwskutek nierozpatrzenia przez Sejmwniosku Prezydenta o ponowne
rozpatrzenie ustawy z dnia 25 lipca 2001 r.38

III

Stosunek ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych do nadal obowi¹-
zuj¹cego prawa spó³dzielczego z 1982 r. zosta³ okre�lony w art. 1 ust. 7,
nakazuj¹cym stosowanie drugiej z wymienionych tu ustaw w zakresie
nieuregulowanym w pierwszej. Oznacza to, ¿e regulacje przewidziane
w przepisach obu ustaw uzupe³niaj¹ siê. Ustawê o spó³dzielniach miesz-
kaniowych, zawieraj¹c¹ przepisy owê¿szymzakresie zastosowania,mo¿na
traktowaæ jako ustawê szczególn¹, licz¹c siê jednak z tym, ¿e przewa-
¿aj¹cawiêkszo�æ jej przepisówdotyczy sprawnieobjêtych regulacja zawart¹
w przepisach prawa spó³dzielczego, w zwi¹zku z czym tylko niektóre
z jej przepisów wy³¹czaj¹ zastosowanie przewiduj¹cych odmienn¹ regu-
lacjê przepisów prawa spó³dzielczego.
Problem wzajemnego stosunku obu ustaw mo¿na zilustrowaæ przy-

k³adem przepisów formu³uj¹cych legalne definicje spó³dzielni (art. 1 pr.
spó³dz.) i spó³dzielni mieszkaniowej (art. 1 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych). Zgodnie z pierwszym z wymienionych przepisów,
spó³dzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby osób
o zmiennym sk³adzie osobowym i zmiennym funduszu udzia³owym, które
w interesie swoich cz³onków prowadzi wspóln¹ dzia³alno�æ gospodarcz¹
i które mo¿e tak¿e prowadziæ dzia³alno�æ spo³eczn¹ i o�wiatowo-kultu-
ralna na rzecz swych cz³onków i ich �rodowiska. W dalszych przepisach

38 Rzeczpospolita z dnia 2 pa�dziernika 2001 r., s. C 3.
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prawa spó³dzielczego powiedziano ponadto, ¿e spó³dzielnia ma osobo-
wo�æ prawn¹, a jej cz³onkami mog¹ byæ zarówno osoby fizyczne, jak
i, o ile statut danej spó³dzielni nie stanowi inaczej, osoby prawne. Legalna
definicja spó³dzielni mieszkaniowej, zamieszczona w art. 1 ust. 1, nie
wyja�nia znaczenia nazwy �spó³dzielnia�, ale podaje cechy umo¿liwiaj¹ce
odró¿nienie spó³dzielni mieszkaniowej od innych spó³dzielni. Cechy te
dotycz¹ celu, któremu s³u¿y dzia³alno�æ spó³dzielni, oraz sposobu jego
realizacji.
Cel okre�lonyzosta³ jakozaspokajanie potrzebmieszkaniowych i innych

potrzeb cz³onków spó³dzielni i ich rodzin. Z faktu odwo³ania siê przez
ustawodawcê do pojêcia potrzeb mieszkaniowych nie mo¿na wyprowa-
dzaæwniosku, jakoby cz³onkiem spó³dzielnimieszkaniowej niemog³a byæ
osoba, która zaspokoi³a ju¿ swoje potrzeby mieszkaniowe, ani ¿e osoba
taka nie mo¿e nabyæ prawa do lokalu w budynku spó³dzielczym39. Nie
wymaga uzasadnienia, ¿e potrzeby takie maj¹ tylko osoby fizyczne40.
Skoro jednak, zgodnie z art. 3 ust. 3, cz³onkiem spó³dzielni mieszkaniowej
mo¿e byæ osoba prawna (o ile statut danej spó³dzielni nie stanowi inaczej),
to nale¿a³oby oczekiwaæ, ¿e cz³onkostwo to umo¿liwia tej osobie nabycie
prawado lokalu o innymni¿mieszkalne przeznaczeniu.Omawiany przepis
wyra�nie wy³¹cza mo¿liwo�æ przys³ugiwania osobie prawnej spó³dziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Sformu³owanie jego
nie uleg³o zmianie po wprowadzeniu do ustawy przepisów o spó³dziel-
czym w³asno�ciowym prawie do lokalu, którego przedmiotem mo¿e byæ
tak¿e lokal o innym przeznaczeniu. Sprawa dopuszczalno�ci przys³ugi-
wania osobie prawnej spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
mieszkalnego jest w zwi¹zku z tym otwarta.
Na uwagê zas³uguje zamieszczona w art. 1 ust. 1 ustawy o spó³dziel-

niach mieszkaniowych wzmianka o rodzinie. Dowodzi ona, ¿e ustawo-
dawca liczy siê z tym, ¿e potrzeby mieszkaniowe powinny byæ zaspo-
kojone w stosunku do ca³ej rodziny, a nie tylko osób indywidualnych.
Rodzinny charakter prawa do lokalu mieszkalnego nie zosta³ nale¿ycie

39 Takie wykorzystywanie, a w³a�ciwie nadu¿ywanie zamieszczonego w art. 204 § 1-3
pr. spó³dz. odwo³ania do potrzeb mieszkaniowych by³o powszechne w praktyce spó³dziel-
czo�ci mieszkaniowej w koñcowym okresie PRL.

40 Pojêcie potrzeb mieszkaniowych wystêpuje tak¿e w art. 75 ust. 1 Konstytucji, który
mówi o potrzebach mieszkaniowych obywateli.
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rozwiniêty w dalszych przepisach ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych. Sytuacji ma³¿onków dotycz¹ art. 3 ust. 2, art. 9 ust. 5, art. 11
ust. 1, art. 13 i art14, o innych osobach zamieszka³ych w lokalu nabytym
od spó³dzielni mówi¹ art. 4 ust. 6, art. 7 ust. 1, art. 15, art. 171 ust. 5,
179 ust. 2, a tak¿e art. 1716.
�Inne potrzeby�, o których mówi art. 1 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach

mieszkaniowych, nie zosta³y w jakikolwiek sposób okre�lone w dalszych
przepisach. Nie powiedziano w nich w szczególno�ci, ¿e chodzi tylko
o takie potrzeby, do których zaspokojenia konieczna jest mo¿liwo�æ
korzystania z odpowiedniego lokalu. W my�l art. 1 § 2 pr. spó³dz.,
spó³dzielniamo¿e prowadziæ dzia³alno�æ spo³eczn¹ i o�wiatowo-kulturaln¹
na rzecz swoich cz³onków i ich �rodowiska. Przepis ten nie zosta³ wpraw-
dzie powtórzony w ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych, ale mo¿-
liwo�æ prowadzenia przez spó³dzielniêmieszkaniow¹dzia³alno�ci spo³ecz-
nej, o�wiatowej i kulturalnej znajduje potwierdzenie w tre�ci art. 4 ust.
5 oraz w koñcowej czê�ci art. 5 ust. 2 tej ustawy.
�rodkiem realizacji podstawowego, wskazanego przez ustawê celu

spó³dzielni mieszkaniowej jest dostarczanie jej cz³onkom samodzielnych
lokali mieszkalnych i domów jednorodzinnych oraz lokali o innym prze-
znaczeniu. Lokale i domy dostarczane przez spó³dzielniê jej cz³onkom to
� w �wietle art. 1 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych �
przedmioty s³u¿¹ce zaspokojeniu potrzeb tych cz³onków i ich rodzin.
Mo¿na przyj¹æ, ¿e dostarczanie cz³onkom samodzielnych lokali mieszkal-
nych i domów jednorodzinnych zmierza do zaspokojenia potrzeb miesz-
kaniowych, natomiast dostarczanie lokali o innymprzeznaczeniuma s³u¿yæ
zaspokojeniu innych ni¿ mieszkaniowe potrzeb cz³onków spó³dzielni i ich
rodzin. U¿yty w omawianym przepisie rzeczownik �dostarczanie� zosta³
zaczerpniêty z jêzyka potocznego, chocia¿ na tej p³aszczy�nie jego u¿ycie
nie jest chyba poprawne semantycznie, skoro lokal lub budynek mo¿e
byæ raczej udostêpniony ni¿ dostarczony. W ujêciu prawnym przytoczone
okre�lenie ma oznaczaæ nawi¹zanie miêdzy spó³dzielni¹ i jej cz³onkiem
stosunku prawnego, którego elementem jest prawo podmiotowe do lokalu
lub domu.
Ustawa nie mówi jednak ogólnie o domach i lokalach, ale zacie�nia

te pojêcia. Mówi ona mianowicie o dwóch kategoriach lokali, czyli o �sa-
modzielnych lokalach mieszkalnych� oraz o �lokalach o innym przezna-
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czeniu�, za� nazwa �dom� zosta³a uzupe³niona przez dodanie przymiotnika
�jednorodzinny�.
W celu wyja�nienia znaczenia dwóch pierwszych nazw art. 2 ust. 1

ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych odsy³a do przepisów ustawy
o w³asno�ci lokali41. Przepisy te okre�laj¹ cechy, jakie musi wykazywaæ
lokal, aby móg³ stanowiæ odrêbn¹ nieruchomo�æ, a tym samym przedmiot
odrêbnej w³asno�ci42. W tym kontek�cie w ustawie wystêpuj¹ nazwy:
�samodzielny lokal mieszkalny� i �lokal o innym przeznaczeniu�43.
Wed³ug art. 2 ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali, samodzielnym lokalem

mieszkalnym jest wydzielona trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba
lub zespó³ izb przeznaczonych na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi s³u¿¹ zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych.
W my�l art. 2 ust. 2 zd. 2 ustawy o w³asno�ci lokali, lokal o innym
przeznaczeniu to samodzielny lokal wykorzystywany zgodnie z przezna-
czeniem na cele inne ni¿ mieszkalne. Te definicje ustawowe w pewnym
zakresie pos³uguj¹ siê kryterium o charakterze � mo¿na powiedzieæ �
fizycznym.Dotyczy to pojêcia izby oraz cechy polegaj¹cej nawydzieleniu
trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku. Dalsza cecha, istotna dla odró¿-
nienia lokalumieszkalnego od lokalu o innymprzeznaczeniu,ma charakter
funkcjonalny. Jest onazwi¹zanazprzeznaczeniem iwykorzystaniemdanego
lokalu. Odwo³anie siê w omawianych przepisach do cechy samodziel-
no�ci zak³ada, ¿e oprócz lokali samodzielnych mog¹ istnieæ lokale nie-
samodzielne. Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e wprawdzie art. 2 ust. 1 ustawy
o w³asno�ci lokali pos³uguje siê terminologi¹ �samodzielny lokal miesz-
kalny� i �lokal o innym przeznaczeniu�, ale z art. 2 ust. 2 tej ustawy
wynika jednoznacznie, ¿e tak¿e lokal o innym przeznaczeniu musi wy-
kazywaæ cechê samodzielno�ci. Kieruj¹c siê tre�ci¹ art. 2 ust. 1 ustawy
o spó³dzielniachmieszkaniowych, trzeba przyj¹æ, ¿e tak samo przedstawia
siê sprawa na tle przepisów tej ustawy. Lokal, który nie spe³nia kryterium

41 Charakterystyczne, ¿e definicje pojêæ maj¹cych podstawowe znaczenie w sferze
prawa lokalowego zosta³y obecnie zamieszczonewprzepisach ustawy reguluj¹cejw³asno�æ
lokali, a nie � jak poprzednio � w�ród przepisów dotycz¹cych najmu lokali.

42 E. D r o z d, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o w³asno�ci lokali, Rejent 1994,
nr 1, s. 45-66.

43 Nazwa �lokal o innym przeznaczeniu� zast¹pi³a stosowan¹ dawniej nazwê �lokal
u¿ytkowy�.



35

Pojêcie i zakres dzia³alno�ci spó³dzielni mieszkaniowej

samodzielno�ci, nie mo¿e byæ nie tylko przedmiotem w³asno�ci, ale tak¿e
prawpodmiotowych uregulowanychwprzepisach o spó³dzielniachmiesz-
kaniowych44. Cecha samodzielno�ci nie zosta³a ustawowo zdefiniowana.
Gdy chodzi o lokal mieszkalny, zasadne wydaje siê przyjêcie, ¿e istotne
jest to, aby lokal �sam� wystarcza³ do zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych, a wiêc aby u¿ywanie go w tym celu nie wymaga³o korzystania
z pomieszczeñ lub urz¹dzeñ znajduj¹cych siê w innym lokalu. To samo
mo¿na odnie�æ do lokalu o innym przeznaczeniu, uwzglêdniaj¹c sposób,
w jaki jest on wykorzystywany.
W art. 2 ust. 2 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych pojêciem

lokalumieszkalnego objêta zosta³a tak¿e �pracownia twórcy przeznaczona
do prowadzenia dzia³alno�ci w dziedzinie kultury i sztuki�. Podobne
rozszerzenie nie jest w naszym prawie nowo�ci¹45. Obecnie spotykamy
je tak¿e w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie praw lokatorów,mówi¹cym
o �lokalu bêd¹cym pracowni¹ s³u¿¹ca twórcy do prowadzenia dzia³alno�ci
w dziedzinie kultury i sztuki�. Nie wydaje siê, aby ró¿nica sformu³owañ
obu przepisówmia³a uzasadnieniewd¹¿eniu do odmiennegowyznaczenia
zakresu definiowanej nazwy.
Przyk³adem lokalu o innym przeznaczeniu jest m.in. gara¿, czyli lokal

przeznaczony do przechowywania pojazdu mechanicznego. Jak wiado-
mo, pomieszczenie takie mo¿e byæ czê�ci¹ lokalu przeznaczonego na cele
mieszkaniowe albomo¿e znajdowaæ siê w odrêbnym budynku lub zespole

44 Dla porównania � zamieszczone w k.c. przepisy reguluj¹ce przedmiot najmu mówi¹
po prostu o lokalu, pozostawiaj¹c stronom okre�lenie, w jakim celu jest on wynajmowany.
Tylko wyj¹tkowo ich zakres jest ograniczony do lokali mieszkalnych (art. 6801, art. 691).
Przepisy te nie ustanawiaj¹ jednak zakazu wynajmowania lokalu niesamodzielnego ani
czê�ci lokalu. Ustawa o ochronie praw lokatorów mówi o lokalu mieszkalnym, definiuj¹c
go w art. 2 ust. 1 pkt 4 jako �lokal s³u¿¹cy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych�, ale
niewymaga, aby spe³nia³ on kryterium samodzielno�ci. Cowiêcej, z zakresu pojêcia �lokal�
wy³¹cza ona lokale wymienione w koñcowej czê�ci art. 2 ust. 1 pkt 4, co powoduje, ¿e
osoby zajmuj¹ce taki lokal nie korzystaj¹ z przewidzianej w tej ustawie ochrony. Wska-
zanej odmienno�ci znaczeñ,w jakichwprzepisach prawnych u¿ywana bywa nazwa �lokal�,
nie nale¿y traktowaæ jako wadliwo�ci tych przepisów. Jest ona uzasadniona odmienno�ci¹
funkcji, jak¹ pojêcie lokalu pe³ni w ramach poszczególnych regulacji.

45 A.M ¹ c z y ñ s k i, Najem pracowni artystycznej, [w:] Studia z prawa gospodarcze-
go i handlowego, Ksiêga pami¹tkowa ku czci profesora Stanis³awa W³odyki, Kraków
1996, s. 295-308.
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budynków. Szczególne przepisy zamieszczone w ustawie dotycz¹ gara¿y
wielostanowiskowych. Miejsca postojowe mog¹ byæ przedmiotem pra-
wa, do którego stosuje siê odpowiednio przepisy reguluj¹ce spó³dzielcze
w³asno�ciowe prawo do lokalu (art. 1719), albo prawa odrêbnej w³asno�ci,
zwi¹zanego z u³amkowym udzia³em we wspó³w³asno�ci gara¿u (art. 271).
W �wietle ustawy o w³asno�ci lokali, do lokalu (jako przedmiotu

w³asno�ci) mog¹ nale¿eæ inne pomieszczenia. Artyku³ 2 ustawy o w³a-
sno�ci lokali w ust. 2 mówi o pomieszczeniach pomocniczych, a w ust. 4
o pomieszczeniach przynale¿nych, które mog¹ stanowiæ czê�ci sk³adowe
lokalu. To zró¿nicowanie terminologicznemo¿na zapewne uzasadniæ tym,
¿e pomieszczenia pomocnicze to pomieszczenia nie bêd¹ce izbami, ale
pozostaj¹ce w zwi¹zku przestrzennym z lokalem, natomiast pomieszcze-
nia przynale¿ne po³o¿one s¹ poza lokalem i nie s¹ z nim po³¹czone (np.
piwnica lub strych). Odes³anie wyra¿one w art. 2 ust. 1 ustawy o spó³-
dzielniach mieszkaniowych obejmuje tak¿e przepisy ustawy o w³asno�ci
lokali, dotycz¹ce tych innych pomieszczeñ. Je¿eli pomieszczenia takie
znajduj¹ siê w budynku spó³dzielczym, spó³dzielnia powinna udostêpniæ
je cz³onkom na takich samych zasadach, na jakich korzystaj¹ oni z lokali.
Spó³dzielniamieszkaniowamo¿edostarczaænie tylko lokale, ale i domy,

ale tylko domy jednorodzinne. Etymologicznie nazwa ta oznacza dom
(budynek)46 zajmowany w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
przez jedn¹ rodzinê albo przeznaczony do zajmowania przez jedn¹ rodzinê.
Innymi s³owy, budynek, w którym znajduje siê tylko jeden lokal miesz-
kalny. Tak ujête okre�lenia domu jednorodzinnego nie przes¹dzaj¹ o tym,
czy w danym budynku mo¿e znajdowaæ siê jeszcze lokal o innym prze-
znaczeniu.Definicja oficjalna domu jednorodzinnego, zamieszczonaw art.
2 ust. 3 zd. 1 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, nawi¹zuj¹c do pojêæ
potocznych, okre�la go jako �dom mieszkalny�, ale zarazem rozszerza
zakres tej nazwy równie¿ na samodzieln¹ czê�æ domu bli�niaczego lub
szeregowego, podkre�laj¹c przy tym, ¿e dom jednorodzinny jest przezna-
czony przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

46 W �wietle terminologii przyjêtej w omawianej ustawie tre�æ nazwy �budynek� nie
obejmuje domu jednorodzinnego (zob. zw³aszcza art. 1 ust. 2 pkt 4).
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IV

Artyku³ 1 ust. 2 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych stanowi
rozwiniêcie regulacji wyra¿onej w ust. 1. W sze�ciu kolejnych punktach
okre�la on, co mo¿e byæ przedmiotem dzia³alno�ci spó³dzielni mieszka-
niowej. W istocie nie chodzi tu jednak o regulacjê dotycz¹c¹ przedmiotu
dzia³alno�ci, ale o bli¿sze wyja�nienie, w jaki sposób spó³dzielnia realizo-
waæ mo¿e zadanie dostarczenia swemu cz³onkowi lokalu lub budynku.
Zwraca jednak uwagê, ¿e w przepisach tych na pierwszy plan wysuniête
zosta³y okre�lenia o charakterze faktycznym (budowanie, nabywanie,
udzielanie pomocy), natomiast wskazanie form prawnych zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych pojawia siê dopiero na drugim planie. Zastoso-
wanie tego rodzaju redakcji trudno uzasadniæ. Stan prawny nie uleg³by
zmianie, gdyby w odpowiednich punktach pominiêto sformu³owania
mówi¹ce o budowaniu i nabywaniu, a okre�lono tylko rodzaj nabywanego
prawa.

Budowanie albo nabywanie przez spó³dzielniê budynków (o którym
mówi art. 1 ust. 2 w trzech pierwszych oraz w ostatnim punkcie) lub
domów jednorodzinnych (art. 1 ust. 2 pkt 3) jest dzia³aniem s³u¿¹cym
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych cz³onków danej spó³dzielni, je¿eli
jest ono podejmowane w celu ustanowienia na ich rzecz prawa podmio-
towego, z którego wynika uprawnienie do u¿ywania lokalu mieszkalnego
znajduj¹cego siê w wybudowanym b¹d� nabytym przez spó³dzielniê bu-
dynku, a ujmuj¹c rzecz krócej � w budynku bêd¹cym w³asno�ci¹ spó³-
dzielni.
Ustawa przewiduje trzy typy praw podmiotowych, których przedmio-

tem s¹ takie lokale. Prawami tymi s¹: spó³dzielcze lokatorskie prawo do
lokalu, spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu i prawo odrêbnej
w³asno�ci lokalu. Te trzy prawa zosta³y unormowane, z ró¿nym zreszt¹
stopniem szczegó³owo�ci, w przepisach trzech rozdzia³ów zamieszczo-
nych bezpo�rednio po rozdziale grupuj¹cym przepisy ogólne. I tak, pierw-
szego z tych praw dotycz¹ art. 9-16, drugiego � art. 171-1719, trzeciego
� art. 18-27. Mówi¹c najogólniej, w przepisach tych uregulowano kwestie
dotycz¹ce przedmiotu danego prawa, jego tre�ci, sposobu powstania oraz
wyga�niêcia. Kwestia op³at ponoszonych przez osoby, którym przys³u-
guje jedno z praw do lokalu, uregulowana zosta³a w art. 4, zamieszczo-
nym w�ród przepisów ogólnych.
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Przedmiot prawa lokatorskiego zosta³ okre�lony najwêziej � mo¿e nim
byæ tylko lokal mieszkalny. Przedmiotem prawa w³asno�ciowego mo¿e
byæ tak¿e lokal o innym przeznaczeniu, jak równie¿ miejsce postojowe
w gara¿u wielostanowiskowym. Przepisy o prawie odrêbnej w³asno�ci
lokalu stosuje siê odpowiednio do u³amkowego udzia³u we wspó³w³asno-
�ci gara¿u wielostanowiskowego.
Artyku³ 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych prze-

widuje budowanie lub nabywanie przez spó³dzielniê domów jednorodzin-
nych. Dzia³ania temaj¹ na celu przeniesienie na rzecz cz³onkóww³asno�ci
tychdomów.Tenkierunekdzia³alno�ci spó³dzielnimieszkaniowej nie zosta³
bardziej szczegó³owo uregulowany w dalszych przepisach. Ustawodawca
uzna³ za wystarczaj¹ce sformu³owanie (w art. 2 ust. 3 zd. 2) nakazu
stosowania do domów jednorodzinnych przepisów dotycz¹cych lokali.
Chodzi tu oczywi�cie o stosowanie odpowiednie. Nale¿y przyj¹æ, ¿e
zakresem odes³ania objête s¹ przepisy ustawy o spó³dzielniach mieszka-
niowych, dotycz¹ce prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu. Skoro za� art. 1
ust. 2, bêd¹cy przepisem szczególnym dotycz¹cym tylko domów jed-
norodzinnych,mówiwy³¹cznie o przeniesieniu przez spó³dzielniê w³asno-
�ci takiego domu, to nie ma podstaw praktyka polegaj¹ca na przekazy-
waniu cz³onkom spó³dzielni takich domów na warunkach spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu
Tak¿e regulacja przewidziana w dwóch dalszych punktach art. 1 ust. 2

ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych nie zosta³a rozwiniêta w dal-
szych przepisach tej ustawy. Punkt 4 dotyczy udzielania pomocy cz³on-
kom spó³dzielni w budowaniu przez nich budynków mieszkalnych lub
domów jednorodzinnych. Odpowiada on wcze�niej obowi¹zuj¹cemu art.
204 § 2 pkt 4 pr. spó³dz., który przewidywa³ udzielanie pomocy w bu-
dowie domówmieszkalnych.Dzia³alno�æ takawychodzi poza zakres okre-
�lony w art. 1 ust. 1 pr. spó³dz. jako �dostarczanie� lokali lub domów.
Najwiêcej w¹tpliwo�ci wywo³uje tre�æ art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy

o spó³dzielniachmieszkaniowych. Podobnie jak trzypierwszepunktymówi
on o budowaniu lub nabywaniu budynków, ale odmiennie okre�la cel tych
dzia³añ. Chodzi o wynajmowanie lub sprzeda¿ znajduj¹cych siê w tych
budynkach lokalimieszkalnych albo lokali o innymprzeznaczeniu. Pojêcia
wynajmowania i sprzeda¿y nale¿y rozumieæw znaczeniu, jakie nadaj¹ tym
pojêciom przepisy k.c., brak bowiem jakichkolwiek podstaw do przyjêcia
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innego znaczenia. Chodzi tu wiêc o zawarcie przez spó³dzielniê umowy
okre�lonego typu, czyli umowy najmu lub umowy sprzeda¿y. Odmiennie
ni¿ w punktach poprzedzaj¹cych � brak tu zastrze¿enia, ¿e chodzi o umo-
wy zawierane z osobami bêd¹cymi cz³onkami danej spó³dzielni. Musi to
byæ rozumiane tak, ¿e spó³dzielnia mo¿e wynajmowaæ lub sprzedawaæ
lokale w wybudowanych albo nabytych przez siebie budynkach zarówno
osobom bêd¹cym, jak te¿ nie bêd¹cym jej cz³onkami. Ta ostatnia mo¿-
liwo�æwychodzi poza okre�lenie celu spó³dzielnimieszkaniowej, zamiesz-
czone w art. 1 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych.
Umowa sprzeda¿y poci¹ga za sob¹ nie tylko skutek obligacyjny, ale

� z regu³y � tak¿e skutek rzeczowy, polegaj¹cy na przeniesieniu na
kupuj¹cego w³asno�ci rzeczy bêd¹cej przedmiotem sprzeda¿y. Zawieraj¹c
tak¹ umowê, spó³dzielnia zobowi¹zuje siê do ustanowienia odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu albo do przeniesienia takiego prawa, je¿eli zosta³o ono usta-
nowione ju¿ wcze�niej. Gdyby mo¿liwo�æ ta mia³a dotyczyæ tylko cz³on-
ków spó³dzielni, to wobec obowi¹zywania art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych omawiany przepis by³by zbêdny. Trze-
ba wiêc przyj¹æ, ¿e chodzi w nim o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci
lokalu na rzecz osób nie bêd¹cych cz³onkami danej spó³dzielni. W tek�cie
ustawy brak wprawdzie zastrze¿enia, ¿e przedmiotem sprzeda¿y mog¹
byæ tylko lokale, które nie s¹koniecznedo realizacji podstawowegozadania,
polegaj¹cego na zaspokojeniu potrzeb cz³onków spó³dzielni, ale z uwagi
na tre�æ art. 1 ust. 1 przyjêcie takiego ograniczenia wydaje siê uzasad-
nione. Konsekwentnie takie samo stanowisko przyjmuje siê co do umów
najmu lokalu47.
Zarówno umowa najmu, jak i umowa sprzeda¿y s¹ umowami odp³at-

nymi. ¯aden przepis omawianej ustawy nie wspomina o mo¿liwo�ci
zawierania przez spó³dzielniê nieodp³atnych umów dotycz¹cych lokali
znajduj¹cych siê w budynkach spó³dzielczych. Mo¿na w tym widzieæ
argument na rzecz tezy o niedopuszczalno�ci zawierania przez spó³dzielnie
mieszkaniowe takich umów, chocia¿ z drugiej strony dopuszczenie takiej
mo¿liwo�ci wydaje siê w pewnych sytuacjach uzasadnione wzglêdami
spo³ecznymi. Brak tak¿e jasno�ci co do kwestii, czy na podstawie art. 179
k.c. spó³dzielnia mieszkaniowa mo¿e zrzec siê w³asno�ci nieruchomo�ci.

47 Pewnej szczególnej sytuacji dotyczy art. 53 ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych.
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Na podstawie art. 1 ust. 3 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
spó³dzielnia ma obowi¹zek zarz¹dzania nieruchomo�ciami stanowi¹cymi
jej mienie (raczej � nale¿¹cymi do niej, bo pojêcie mienia obejmuje nie
tylko prawa, których przedmiotem s¹ nieruchomo�ci) lub nabyte na
podstawie ustawy mienie jej cz³onków. Pierwsza czê�æ tego przepisu jest
jasna, bowiem w razie ustanowienia lokatorskiego lub w³asno�ciowego
prawa do lokalu spó³dzielnia nie traci w³asno�ci nieruchomo�ci, a podob-
nie przedstawia siê sprawaw razie ustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokalu,
je¿eli nie ustanowiono jej co do wszystkich lokali w danej nieruchomo�ci.
Zbyt szerokoujêta zosta³anatomiast czê�ædruga, dotycz¹camienianabytego
przez cz³onków spó³dzielni na podstawie tej ustawy.
Statut spó³dzielni okre�la, któr¹ dzia³alno�æ spo�ród wymienionych

w art. 1 ust. 2 i 3 prowadzi dana spó³dzielnia (art. 1 ust. 4 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych). Na pierwszy rzut oka wydaje siê, ¿e
mo¿e ona prowadziæ dzia³alno�æ we wszystkich wskazanych kierunkach,
ale mo¿e te¿ ograniczyæ jej zakres do niektórych, a nawet tylko jednego
z nich. Taki wniosek w �wietle dalszych przepisów ustawy o spó³dziel-
niach okazuje siê nietrafny. Po pierwsze, z mocy ustawy prawo o tre�ci
�mniej intensywnej� podlega na ¿¹danie cz³onka przekszta³ceniu w prawo
o tre�ci �bardziej intensywnej�. I tak, lokatorskie prawo do lokalu mo¿e
byæ przekszta³cone we w³asno�ciowe prawo do lokalu (art. 111)48 lub
w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu (art. 12), a prawo w³asno�ciowe �
w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu (art. 1714). Uprawnienie do przekszta³-
cenia przys³uguj¹cego prawa wynika z ustawy i nie mo¿e byæ wy³¹czone
postanowieniem statutu49. Mo¿e ono byæ realizowane tak¿e wtedy, gdy
statut spó³dzielni nie przewiduje ustanawiania prawa o tre�ci �bardziej
intensywnej�. Po drugie, wy³¹czenie dzia³alno�ci polegaj¹cej na zarz¹dza-
niu nieruchomo�ci¹ jest niedopuszczalne, skoro art. 1 ust. 3 nak³ada na
spó³dzielniê obowi¹zek tej tre�ci50. Po trzecie, nie jest zasadne poddanie

48 Nie podlega przekszta³ceniu prawo do lokaluw budynkuwybudowanym ze �rodków
Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (art. 11 ust. 6), za� statut mo¿e ograniczyæ mo¿-
liwo�æ przekszta³cenia prawa do lokalu w domu dla inwalidów, osób samotnych lub innym
domu o specjalnym przeznaczeniu (art. 11 ust. 5).

49 Potwierdza to tre�æ przytoczonego wy¿ej art. 11 ust. 5, nie dotycz¹cego zreszt¹
przekszta³cenia w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu.

50 Sprawowanego przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ zarz¹du nieruchomo�ci¹ dotyczy
te¿ art. 27.
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statusowi spó³dzielni mieszkaniowej spó³dzielni zajmuj¹cej siê wy³¹cznie
budowaniem lub nabywaniem budynków w celu sprzeda¿y lub wynaj-
mowania znajduj¹cych siê w nich lokali osobom nie bêd¹cym cz³onkami
tej spó³dzielni; taka dzia³alno�æ wychodzi poza ramy wskazane w art. 1
ust. 1 ustawy o spó³dzielniach.
W my�l art. 1 ust. 5 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, na

podstawie umowy zawartej z w³a�cicielem (lub wspó³w³a�cicielami nie-
ruchomo�ci) spó³dzielnia mieszkaniowa mo¿e zarz¹dzaæ inn¹ nierucho-
mo�ci¹ ni¿ nieruchomo�æ, o której mowa w art. 1 ust. 3 tej ustawy.
Pod rz¹dem przepisów poprzednio obowi¹zuj¹cych by³o w¹tpliwe,

czy spó³dzielnia mieszkaniowa mo¿e prowadziæ inn¹ dzia³alno�æ gospo-
darcz¹51. Tê kwestiê rozstrzyga obecnie art. 1 ust. 6 ustawy o spó³dziel-
niach, dopuszczaj¹c prowadzenie takiej dzia³alno�ci, je¿eli jest ona zwi¹-
zana bezpo�rednio z realizacj¹ celu, o którym mowa w art. 1 ust. 1.

V

Mimo szerokiego zakresu omawiana ustawa nie jest jedyn¹ ustaw¹
dotycz¹c¹ spó³dzielczo�ci mieszkaniowej. Kilka jej przepisów w okre�lo-
nych kwestiach szczegó³owych odsy³a do przepisów innych ustaw.Oprócz
odsy³aj¹cego do prawa spó³dzielczego art. 1 ust. 7 wskazaæ mo¿na art.
2 ust. 4 dotycz¹cy warto�ci rynkowej lokalu, art. 3 ust. 4 dotycz¹cy
maksymalnej wysoko�ci wpisowego, art. 4 ust. 8 dotycz¹cy postêpo-
wania wewn¹trzspó³dzielczego, art. 61 ust. 8 dotycz¹cy lokalu zamien-
nego, art. 16 ust. 1 dotycz¹cy najmu lokalu, art. 17-13 dotycz¹cy eg-
zekucji, art. 24 dotycz¹cy zaskar¿enia uchwa³y walnego zgromadzenia
oraz przepisy odsy³aj¹ce do ustawy o w³asno�ci lokali (art. 1710, art. 27).
Zgodnie z art. 8, prawa i obowi¹zki cz³onków spó³dzielni mieszkaniowej
okre�laj¹ postanowienia statutu. Mog³oby siê wiêc wydawaæ, ¿e ustawa
o spó³dzielniach mieszkaniowych, inne ustawy, do których odsy³aj¹ jej
przepisy, oraz statut � to wy³¹czna podstawa prawna dzia³alno�ci spó³-
dzielni mieszkaniowej. Wniosek taki by³by b³êdny. Spó³dzielnia mieszka-
niowa, podobnie jakka¿da inna spó³dzielnia, podlegawszystkimpowszech-

51 A.M ¹ c z y ñ s k i, Najem lokalu w budynku spó³dzielni mieszkaniowej, [w:] Prace
z prawa prywatnego, Ksiêga pami¹tkowa ku czci sêdziego Janusza Pietrzykowskiego,
Warszawa 2000, s. 168-170.
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nie obowi¹zuj¹cym przepisom, z wyj¹tkiem tych tylko, które z uwagi na
sw¹ tre�æ nie odnosz¹ siê do niej52.
W zwi¹zku z tym zwiêz³ego omówienia wymaga stosowanie do

spó³dzielni mieszkaniowych przepisów reguluj¹cych ochronê praw loka-
torów, zamieszczonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego53.
Wydanie tej ustawy stanowi³o realizacjê powinno�ci przewidzianej w

art. 75 ust. 2 Konstytucji. Uzupe³nia ona, a w okre�lonym zakresie zmienia
przepisy innych ustaw dotycz¹cych problematyki praw lokatorów.
Oczywistym nieporozumieniem jest traktowanie jej jako zbioru przepisów
dotycz¹cych tylko najmu, zapomniawszy, ¿e zasadnicza regulacja stosun-
ków najmu lokali zawarta jest obecnie w przepisach kodeksu cywilnego.
W rozumieniu tej ustawy lokatorem jest ka¿da osoba u¿ywaj¹ca lokal
s³u¿¹cy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych na podstawie innego
tytu³u prawnego ni¿ prawo w³asno�ci. Zakres pojêcia �lokator� obejmuje
tak¿e osoby zajmuj¹ce lokale mieszkalne na podstawie spó³dzielczego lo-
katorskiego lub w³asno�ciowego prawa do lokalu54. Dla tych osób szcze-
gólne znaczenie maj¹ przepisy tej ustawy, dotycz¹ce trzech zagadnieñ.
Pierwszym z nich jest kwestia op³at za u¿ywanie lokalu. Kwestia ta

uregulowana jest w art. 4, a tak¿e w art. 9 ust. 1 i art. 171 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych. Oprócz tych przepisów w zakresie
podwy¿szania op³at spó³dzielnia mieszkaniowa podlega ograniczeniom
okre�lonym w art. 9 ustawy o ochronie praw lokatorów. Przypomnieæ
tuwypada, ¿e spó³dzielniamo¿e pobieraæ od swych cz³onków tylko op³aty
przewidziane w ustawie lub w statucie55.
Drugim zagadnieniem jest ochrona trwa³o�ci prawa do lokalu miesz-

kalnego. Spó³dzielcze lokatorskie prawodo lokaluwygasa z chwil¹ ustania

52 Por. sk¹din¹d zbêdny art. 2 pr. spó³dz.
53 Dz.U. Nr 72, poz. 733 ze zm.
54 Nie by³o potrzeby przenoszenia do art. 6 1 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych

unormowania przewidzianego w 10 ustawy o ochronie praw lokatorów.
55 K. Z a w a d a, Niedopuszczalno�æ pobierania przez spó³dzielnie mieszkaniowe op³at

od umów o przeniesienie w³asno�ciowego prawa do lokalu, [w:] Studia z prawa cywilnego
i gospodarczego, Ksiêga pami¹tkowa dedykowana profesor Czes³awie ¯u³awskiej, Kra-
ków 2000, s. 249-256.
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cz³onkostwa w spó³dzielni (art. 11 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych), a prawo w³asno�ciowe � z up³ywem sze�ciu miesiêcy od
ustania cz³onkostwa z innych przyczyn ni¿ �mieræ cz³onka (art. 178 tej
ustawy), cz³onkostwo za� ustaje z inicjatywy spó³dzielni w razie wyklu-
czenia cz³onka lub wykre�lenia go z rejestru cz³onków (art. 24 pr. spó³dz.).
Przyczyny wykluczenia i wykre�lenia opisane zosta³y w prawie spó³dziel-
czym bardzo ogólnie. Wprawdzie statut spó³dzielni powinien okre�liæ je
bli¿ej, ale w praktyce postanowienia statutowe nie wychodz¹ poza sferê
ogólników. Sprawa ta, ze wzglêdu na oczywiste znaczenie prawa do
mieszkania, powinna byæ uregulowana ustawowo, skoro mo¿liwo�æ
jednostronnego rozwi¹zania stosunku najmu przez wynajmuj¹cego od
dawnapodlegadaleko id¹cymograniczeniomustawowym.Wydaj¹custawê
o spó³dzielniach mieszkaniowych, ustawodawca nie zrealizowa³ jednak
tego postulatu, dlatego niezwykle istotne znaczenie ma regulacja przewi-
dziana w art. 11 ustawy o ochronie praw lokatorów, a zw³aszcza w ust.
8 tego artyku³u. Z drugiej strony, art. 13 ustawy o ochronie praw lo-
katorów dopuszcza mo¿liwo�æ wyga�niêcia spó³dzielczego prawa do lo-
kalu bez ustania stosunku cz³onkostwa, je¿eli wymaga tego ochrona praw
innego lokatora.
Trzecie zagadnienie, nieuregulowane w ustawie o spó³dzielniach

mieszkaniowych, ale uregulowane w ustawie o ochronie praw lokatorów,
to eksmisja z lokalu. Unormowania przewidziane w art. 14-17 ustawy
o ochronie praw lokatorów dotycz¹ tak¿e eksmisji z lokali w budynkach
spó³dzielczych.


