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Dispute over Corporate (Cooperative),
Obligatory or Mixed Legal Nature of
Cooperative Housing Relations in Polish
Law in Comparison to German Law

The article concerns issues of legal nature of legal relation between a housing
cooperative and its member resulting from building agreements and agreement
of establishing cooperative residents’ right to accommodation. They can have
prospectively corporative (cooperative), obligational or mixed legal nature. In my
opinion, crucial for further considerations in this scope is the distinction included
in German writing between freedom of contracting and freedom of establishing
associations. Therefore, vital importance has the issue which of the freedoms
underlines legal relations between a housing cooperative and its member. The
further part of the article includes discussing arguments vital at assessment
of the legal nature of discussed legal relations. The article closes with conclu-
sions that the discussed relations are characterized by cooperative character and
therefore they are not typical obligational relations.
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1. Wstep

Spoldzielnia mieszkaniowa realizuje swoj cel, kto-
rym pozostaje zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw i ich rodzin w tak zwany bezposredni spo-
sOb, tj. przez dostarczanie im lokali mieszkalnych lub
lokali o innym przeznaczeniu, badZ doméw jedno-
rodzinnych, a $cisle méwiac, przez ustanawianie na
rzecz cztonkéw wobec tych lokali lub doméw jedno-
rodzinnych dwéch rodzajow praw, tj. spoldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i prawa
odrebnej wlasnosci lokalu (art. 1 ust. 1, 2 pkt 1-4
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prawa do lokalu mieszkalnego (art. 9 ust. I u.sm),
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu lub domu
jednorodzinnego (art. 2 ust. 3, art. 22 u.sm) oraz prze-
niesienia wlasno$ci lokalu (art. 12 u.sm).

Pojawia sie pytanie, czy stosunki miedzy spotdziel-
nig a czlonkiem powstale wskutek uméw, o ktérych
mowa w art. 9, 10, 18 u.sm, odznaczajg si¢ pewna
specyfika, a jezeli tak, to z czego ona wynika oraz
jakie wywotluje ona konsekwencje. Stosunki stuzace
realizacji celu spdtdzielni mozna okreéli¢ mianem
spotdzielczych stosunkéw mieszkaniowych. Moga

Stosunki sluzace realizacji celu spoldzielni

mozna okresli¢ mianem spoétdzielczych

stosunkow mieszkaniowych. Moga one

potencjalnie mie¢ korporacyjna, obligacyjna

lub mieszang nature prawna.

u.sm')>. Z dalszych przepisow wynika, ze podstawe
prawna, na ktorej opiera si¢ zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czlonkéw, tworzg umowy: o budowe
lokalu lub domu jednorodzinnego (art. 2 ust. 3, art. 10,
18 u.sm), o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego

1 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach miesz-
kaniowych, t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 1222, z 2015 r. poz. 201,
22017 r. poz. 1442, 1596.

2 Zkolei dziatalnoé¢ gospodarcza spétdzielni okreslona wart. 1
ust. 2 pkt 51 6 u.sm nie jest juz ukierunkowana na bezpo-
$rednie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw,
poniewaz prawo najmu lub wlasnoéci jest ustanawiane na
rzecz os6b, ktore nie sg cztonkami. Natomiast posrednio
takze ta dziatalno$¢ gospodarcza spotdzielni stuzy realizacji
celu, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 u.sm, tj. zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, ale w tym przypadku odbywa si¢
to w sposdb posredni, tj. przychody spétdzielni pochodzace
z najmu lub sprzedazy lokali moga by¢ przeznaczone na
pokrycie wydatkéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem
nieruchomosci w zakresie obcigzajacym czlonkow (art. 5

ust. 2 u.sm).

one potencjalnie mie¢ korporacyjna, obligacyjna lub
mieszang nature prawna. Celem artykutu jest ustale-
nie natury prawnej tych stosunkéw. Chodzi w duzej
mierze o uchwycenie réznic miedzy wspomnianymi
stosunkami cywilnoprawnymi a stosunkiem obliga-
cyjnym (art. 353 k.c.). Spotdzielcze stosunki mieszka-
niowe nie sa bowiem stosunkami prawnorzeczowymi,
ktére skutkuja przeniesieniem prawa (z wyjatkiem sto-
sunkow cywilnoprawnych z uméw z art. 12122 u.sm).
Poruszana w artykule problematyka natury spo6l-
dzielczego stosunku mieszkaniowego nie zostata
w sposob gruntowny zbadana w polskiej nauce
i orzecznictwie, w przeciwienstwie do nauki nie-
mieckiej. Wypowiedzi w tym zakresie nie byly liczne
ani obszerne. Na tle incydentalnych spraw sagdowych
dostrzezono jedynie wystepujacy problem, podnie-
siono pojedyncze argumenty na rzecz przyjetego
pogladu oraz w waskim zakresie wyprowadzono
wynikajgce z niego wnioski. Nie sformutowano nato-
miast generalnej koncepcji, nie rozbudowano argu-
mentacji, a takze nie zastanawiano sie nad szerszymi
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konsekwencjami wynikajacymi z rozstrzygniecia
sporu. Tymczasem tematyka spoldzielczych stosunkow
mieszkaniowych bardzo czgsto gosci na wokandzie
Trybunatu Konstytucyjnego®, a takze jest przedmio-
tem prac legislacyjnych*. Wydaje sie, ze bez ustalenia
natury spoldzielczych stosunkéw mieszkaniowych
oraz wynikajacych z niej konsekwencji prawnych nie
uda si¢ stworzy¢ regulacji prawnej odznaczajacej si¢
wysokim poziomem merytorycznym, a takze sprawnie
rozwiazywacé probleméw prawnych pojawiajacych sie
na tle stosowania prawa spoétdzielczego.

2. Wolnos¢ uméw i wolnosé zakladania
zrzeszen (korporacji) a natura
spoldzielczych stosunkow mieszkaniowych

Poszukujgc odpowiedzi na postawione pytanie,
nalezy uczyni¢ pewne ograniczone objgto$ciowo
zastrzezenia wstepne, a mianowicie z cala pewno-
$cig poszukiwanie wspomnianej specyfiki stosunkow
miedzy spotdzielnia a czlonkiem nie oznacza prze-
kreélenia ich cywilistycznego charakteru, za czym
opowiadali si¢ niektorzy przedstawiciele nauki prawa
spotdzielczego w latach 70.° Tak samo postugiwanie
sie pojeciem ,,korporacyjna koncepcja” nie oznacza
zanegowania cywilnoprawnego charakteru spotdziel-
czych stosunkéw mieszkaniowych.

W ujeciu nauki niemieckiej prawo prywatne defi-
niowane jest jako takie, ktdre opiera wzajemne sto-
sunki mi¢dzy pojedynczymi osobami na podstawie
ich réwnego traktowania (Gleichberechtigung) i samo-
stanowienia (Selbstbestimmung). Pojecia te skladaja
sie¢ na prywatng autonomie (Privatautonomie)®. Ma

3 Zob. niedawny Wyrok TK z dnia 5 lutego 2015 r., K 60/13,
»Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego — A” 2015, nr 2,
poz. 11.

4 Zob. m.in. Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawy Kodeks postepo-
wania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze, Dz.U.
2017, poz. 1596.

5 Zob. B. Stotwinski, Z teoretycznych zagadnieri prawa spot-
dzielczego, Warszawa 1973, s. 22, 26-28, 87-88. Zob. takze
przeciwstawne stanowisko S. Grzybowskiego, Prawo spot-
dzielcze w systemie porzgdku prawnego, Warszawa 1976,
s.34in.

6 K.Larenz, Allgemainer Teil des deutschen Biirgerlichen Rechts,
Miinchen 1989, s. 1. Zob. takze R. Bork, Allgemaine Teil des

52 FORUM PRAWNICZE 2019

ona rozne formy zjawiskowe, takie jak: wolno$¢ umow,
wolno$¢ testowania, a takze wolnos¢ zaktadania jed-
nostek organizacyjnych (por. art. 33 k.c.). Ostatnia
z nich jest nazywana takze wolno$cia zakladania
zrzeszen (Vereinigungsfreiheit)’. Stusznie uwypukla
sie te trzy wolnoéci ze wzgledu na ich rézny zakres
oraz adresata. O ile wolno$¢ uméw oznacza swo-
bode stron do tworzenia (takze nieznanych) uméw
obligacyjnych oraz dowolnego ustalania ich treéci
w granicach wyznaczonych przez przepisy i zasady
stusznosci, to wolnos¢ zakladania jednostek organi-
zacyjnych umozliwia jedynie zakladanie tych zrzeszen,
ktdre s przewidziane w ustawie, a bedaca jej czescia
korporacyjna autonomia (Vereinsautonomii) jest pra-
wem zrzeszenia do nadania sobie w ramach wolnego
samostanowienia swojego wlasnego wewnetrznego
porzadku®. W pismiennictwie polskim za prawo pry-
watne uchodza te normy prawne, ktdre ksztattuja sto-
sunki prawne przy uwzglednieniu rownorzednosci
i autonomicznej pozycji podmiotéw®. Nie zachodza
wiec réznice w rozumieniu prawa prywatnego w nie-
mieckiej i polskiej nauce, w szczegolnosci w slad za
pewnymi réznicami terminologicznymi, takimi jak
wystepujace w nauce niemieckiej okreslenie ,,pry-

Biirgerlichen Gesetzbuch, Tiibingen 2001, s. 9; B. Riithers,
A. Stadler, Allgemeiner Teil des BGB, Miinchen 2009, s. 1;
EJ. Sicker (w:) E.J. Siacker (Hrsg.), Miinchener Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch, t. 1: Allgemeiner Teil (§§ 1-240).
AGB-Gesetz, Miinchen 1993, s. 4-6.

J. Ellenberger (w:) Palandt Biirgerliches Gesetzbuch, Miin-
chen 2010, s. 76; K. Larenz, Allgemaine Teil des deutschen
Biirgerlichen Rechts..., dz. cyt., s. 1, 137; zob. H.P. Mansel

~

(w:) R. Striiner (Hrsg.), Jauering. Biirgerliches Gesetzbuch
mit Rom-I, Rom-II, Rom-III-VO, EG-UntVO/HuntPrpt und
EuErbVO. Komentar, Miinchen 2015, s. 9.

J. Ellenberger (w:) Palandt..., dz. cyt., s. 30; K. Larenz, All-
gemainer Teil des deutschen Biirgerlichen Rechts..., dz. cyt.,
s. 137.

=)

9 Z.Radwanski, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa
2003, s. 2; M. Safjan, Prawo prywatne, a prawo publiczne
(w:) Z. Radwanski (red.), System prawa prywatnego. Prawo
cywilne - cze$¢ ogdlna, t. 1, Warszawa 2007, s. 37-40; zob.
takze S. Grzybowski, Prawo cywilne i jego systematyka (w:)
S. Grzybowski (red.), System prawa cywilnego. Czes¢ ogélna,
Wroctaw 1985, s. 18; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,

Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, Warszawa 1996, s. 12.



watna autonomia”, nie idg odmiennoéci merytoryczne.
W rodzimej nauce wiele uwagi poswigca si¢ jednak
tylko dwém pierwszym wymienionym wyzej wolno-
$ciom, a ostatnig z nich czesto utozsamia sie z zasada
wolno$ci umow™.

Jezeli owe wolnosci odniesiemy do stosunkéw
cywilnoprawnych mie¢dzy spéldzielnig a cztonkiem,
ktérych zrédtem sg umowy z art. 9-10, 18 u.sm, to
pojawia si¢ sygnalizowane wyzej pytanie, z ktéra
z nich mamy do czynienia. Innymi stowy, pojawia si¢
pytanie, czy umowy te s3 umowami zobowigzujacymi,
ktore powstaja przez zgodne oswiadczenie woli dwoch
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dzielnig a cztonkiem stoi korporacyjna autonomia
(nazywana takze statutowq autonomia Satzungsau-
tonomie), czy wolno$¢ umow, determinuje odmienna
nature tych stosunkéw. Spétdzielnia ma przy tym
wybor, ktdra z wolnosci sie postuzyé. W efekcie tej
wolnos$ci wyboru podstawy prawnej stosunku praw-
nego miedzy spotdzielnig a cztonkiem moze on mie¢
nature korporacyjna (tzw. spotkowa'?), obligacyjna
lub mieszang**.

Jezeli podstawa prawna $wiadczen spotdzielni
i czlonka jest statut, ktory okresla nie tylko zdarze-
nia, z ktoérych wystgpieniem powstaje i ustaje ten

Przyjmuje si¢, zZe to, czy u podstawy stosunku

prawnego miedzy spoldzielnig a czlonkiem stoi

korporacyjna autonomia (nazywana takze statutowa

autonomia Satzungsautonomie), czy wolnos¢ umow,

determinuje odmienng nature tych stosunkow.

stron, z ktorych jedna zobowiazuje si¢ do $wiadczenia,
adruga zobowigzanie to przyjmuje (zob. art. 353 k.c.),
czy tez umowy te wprawdzie kreujg stosunek cywilno-
prawny, ale jego tres$¢ jest w czgsci wyznaczana (jed-
nostronnie) przez spotdzielni¢ w sposob wiazacy dla
cztonka w granicach okre$lonych m.in. przez ustawy
i dobre obyczaje (art. 42 § 1, 3 pr.spotdz'').

3. Natura prawna stosunku stuzgcego
realizacji celu spoldzielni w prawie
niemieckim

W pi$miennictwie niemieckim'? przyjmuje sie, ze
to, czy u podstawy stosunku prawnego miedzy spo6l-

10 Pogladu takiego broni z uwzglednieniem niemieckiej litera-
tury M. Tarska, Zakres swobody uméw w spétkach handlowych,
Warszawa 2012,.91in., 170in.

11 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 1982 r. Prawo spéldzielcze, t.j.
Dz.U. 22017 r. poz. 1560, 1596.

12 Poglady doktryny niemieckiej referowatem takze w innej

publikacji: P. Zakrzewski, Status prawny cztonka spotdzielni

stosunek, ale takze jego treé¢, to mamy do czynienia
ze stosunkiem korporacyjnym, cho¢by nawet jego
tre$¢ byla zbiezna z umowg sprzedazy czy dostawy.
Nie jest on kwalifikowany jako stosunek sprzedazy
czy dostawy z Kodeksu cywilnego. Nie stosuje sie
wobec niego kodeksowych przepiséw o sprzedazy czy
dostawie'. Obr6t miedzy spotdzielnia a cztonkiem, np.
majacy postaé dostarczanych cztonkom do uzywania
mieszkan, nastepuje jedynie na podstawie regulacji
statutowej i opartych na niej uchwatach.

mieszkaniowej w spétdzielczych stosunkach lokatorskich,
Warszawa 2010, s. 82 in.

13 Nie nalezy jednak pojecia ,,spétkowa” utozsamia¢ z prawem
spotek handlowych, poniewaz termin ,,spotka” wystepuje
w nauce niemieckiej w szerokim znaczeniu, ktére obejmuje
obok spétek handlowych takze spétdzielnie.

14 V. Beuthien, Genossenschaftsgesetz mit Umwandlungsrecht
und Kartellrecht sowie Statut der Europdischen Genossenschaft,
Miinchen 2004, s. 259; U. Hannig (w:) H.J. Schaffland i in.,
Genossenschaftsgesetz. Kommentar, Berlin 2005, s. 81.

15 V. Beuthien (w:) Palandt..., dz. cyt., s. 259-260.
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Nie ma przeszkod, aby obrét miedzy czlonkiem
a spoldzielniag dokonywal si¢ w ramach odrebnego
od cztonkostwa (wolnos¢ korporacyjna) stosunku
zobowigzaniowego, ktérego podstawe stanowi umowa
obligacyjna, np. najem'®. Jej podstawg jest wolnosé
umow, a zastosowanie znajduja przepisy niemieckiego
Kodeksu cywilnego dotyczace zawartej obligacyj-
nej umowy nazwanej. Regulacje wewnetrzne spot-
dzielni, takie jak statut i uchwaty organéw spotdzielni
odnoszace si¢ do $wiadczen dla czlonka (i odwrot-
nie - czlonka wobec spoéldzielni), jezeli sa, to nie
majg zadnego wplywu na tres¢ taczacego strony sto-
sunku zobowigzaniowego, a ich znaczenie jest jedynie
wewnetrzne. Czlonek jest nimi zwigzany w ramach
stosunku czlonkostwa, ale sa one obojetne dla jego
praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy obliga-
cyjnej. Jedynie zarzad spétdzielni moze by¢ zwigzany
tymi wewnetrznymi regulacjami i dazy¢ do uksztalto-
wania umowy z czlonkiem zgodnie z nimi, ale w razie
sprzeczno$ci migdzy prawem wewnetrznym a umows,
to pierwsze nie ma znaczenia dla czlonka jako drugiej
strony tej umowy.

Stosunek prawny stuzacy realizacji celu spot-
dzielni moze przyja¢ takze tzw. forme mieszang
dwoch poprzednich - korporacyjno-obligacyjna'”.
Mamy z nig do czynienia, jezeli statut i oparte na
nim uchwaly wyznaczaja zasady, na ktérych oparta
ma by¢ tre$¢ indywidualnej umowy miedzy spot-
dzielnig a cztonkiem'®, Wedtug tej koncepcji stosunek
prawny jest nierozerwalnie zwiazany ze stosunkiem
czlonkostwa i posiada jego istotne cechy, od ktérych
nie moze si¢ uwolni¢. Stosowanie do niego przepisow
niemieckiego Kodeksu cywilnego jest dopuszczalne
jedynie w drodze analogii. Z uwagi na przedstawiony

16 Zob. V. Beuthien, Genossenschaftsgesetz...,s. 260 in.; U. Han-
nig (w:) H.J. Schaffland i in., Genossenschaftsgesetz..., dz. cyt.,
s. 82.

17 V. Beuthien, Genossenschaftsgesetz..., dz. cyt., s. 261.

18 Tamze; K. Miiller, Kommentar zum Gesetz betreffend die
Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften. Erster Band
(§§ 1-33), Bielefeld 1991, s. 619; P. P6hlmann (w:) E. Het-
trich i in., Genossenschaftsgesetz. Kommentar zu dem Gesetz
betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften
und zu umwandlungsrechtlichen Vorschriften fiir Genossen-
schaften, Miinchen 2001, s. 100; R. Reinhardt, D. Schultz,
Gesellschaftsrecht. Ein Lehrbuch, Tiibingen 1981, s. 372.
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zwiazek miedzy trescia statutu i opartych na nim
uchwal organéw spoldzielni a umowa ta ostatnia
jest okreslana mianem umowy wykonawczej (Aus-
fiihrungsvertrag)*®.

W pismiennictwie niemieckim stusznie zaznacza
sie, ze pomimo tego, iz mozliwa jest rézna natura sto-
sunkow prawnych miedzy spotdzielnia i cztonkiem, tj.
korporacyjna, obligacyjna i mieszana, oraz zwigza-
nych z tym réznic teoretycznych i praktycznych, np.
jezeli chodzi o zakres przepisow, ktére moga wobec
nich znalez¢ zastosowanie, doniostosci tego podziatu
nie nalezy przecenia¢. Niezaleznie od natury stosunku
prawnego mie¢dzy spoldzielnig a czlonkiem z jednej
strony zastosowanie wobec niego znajda przepisy
dotyczace niewykonania i nienalezytego powsta-
tego stosunku prawnego z niemieckiego Kodeksu
cywilnego (w szczegoélnosci przepiséw o rekojmi
i gwarancji), a z drugiej strony obligacyjny stosunek
prawny miedzy spotdzielnig a czlonkiem nie moze
sie uwolni¢ od spéldzielczej zasady réwnego trakto-
wania cztonkow?".

Wspomniane koncepcje nie zapobiegaja jednak
sporom co do kwalifikacji konkretnego stosunku
prawnego miedzy czlonkiem a spotdzielnig miesz-
kaniowa. Dotyczy to zwlaszcza stosunku prawnego
Z UMOWYy nienazwanej, nazywanej najmem spot-
dzielczym (Genossenmiete) lub umowa uzytkowania
(Nutzungsvertrag), wedlug ktérej spétdzielnia oddaje
czlonkowi odptatnie lokal do uzywania. Zgodnie
z pierwsza koncepcja jest to stosunek obligacyjny,
ktoérego podstawg jest cywilnoprawna umowa najmu.
Przeciwstawna glosi, ze ma on korporacyjng nature
ijest w pierwszej kolejnosci regulowany przez statut
spoldzielni. Wedlug trzeciej umowa kreuje stosunek
szczegolnego rodzaju (Nutzungsverhdltnis eigener
Art)*'. W pierwszym przypadku podstawe stosunku

19 H. Siegel, Fragen aus dem Recht der Wohnungsbaugenossen-
schaften, [b.m.] 1960, s. 15; por. V. Beuthien, Genossenschaffts-
gesetz..., dz. cyt., s. 261.

20 V. Beuthien, Genossenschaftsgesetz..., dz. cyt., s. 261.

21 Zob. E.H. Meyer, G. Meulenbergh, V. Beuthien, Genossen-
schaftsgesetz mit Umwandlungsrecht, Miinchen 2000, s. 38-39;
P. Pohlmann (w:) E. Hettrich i in., Genossenschaftsgesetz...,
dz. cyt., s. 11-12; E. Metz (w:) J. Lang i in., Genossenschaffts-
gesetz. (Gesetz, betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsge-

nossenschaften). Kommentar; Mit Anmerkungen iiber Woh-



prawnego miedzy spotdzielnig a cztonkiem stanowi
wolno§¢ zrzeszania si¢ (Vereinigungsfreiheit), a w dru-
gim swoboda umoéw (Vertragsfreiheit)*>. W pewnym
stopniu kompromisowa opinia zaklada, ze spétdzielni
przystuguje swoboda wyboru, czy stosunek najmu
spoldzielczego uksztaltowac jako korporacyjny, czy
obligacyjny.

4. Natura prawna spétdzielczego stosunku
lokatorskiego w polskim pismiennictwie
i orzecznictwie

Problematyka natury prawnej stosunku prawnego
miedzy spotdzielnig a cztonkiem pojawita sie¢ w pol-
skim pismiennictwie stosunkowo wczeénie za sprawg
orzeczenia Sadu Wojewddzkiego z 13 maja 1965 r.,
ktore dotyczylo spéldzielczego stosunku lokatorskiego,
cho¢ bylo ono juz sygnalizowane w pi$miennictwie
przedwojennym?®. Doczekalo sie ono dwéch zacho-
wujacych aktualno$¢ glos: Jerzego Ignatowicza i Zbi-
gniewa Radwanskiego®®. Pierwszy z nich byl zdania,
ze wspomniany stosunek jest szczegélnym (swoistym)
stosunkiem prawnym unormowanym przez prze-
pisy prawa spoldzielczego, ktéry rézni sie¢ od typo-
wego stosunku obligacyjnego i nie moze by¢ z nimi
utozsamiany. Zrédel wspomnianej odmiennosci tego
stosunku cywilnoprawnego Ignatowicz upatrywat —
odmiennie niz jest to przewaznie w pi$miennictwie
niemieckim - w nietypowej dla zobowigzania tozsa-
mosci intereséw czlonka i spotdzielni. Spotdzielnia
ma dziata¢ wylgcznie w interesie swoich cztonkéw,
a zatem (z gospodarczego punktu widzenia) dziatal-
nos¢ spotdzielni jest dziatalnoscig samych cztonkdw.
W tym znaczeniu to nie spéidzielnia buduje odptatnie

nungsbaugenossenschaften, Berlin-New York 1988, s. 80-81;
K. Miiller, Kommentar..., dz. cyt., s. 156-157; S.K. Rippert,
Die Rechtsstellung des Mitgliedes in der Wohnungsbaugenos-
senschaft, Mainz 1993, s. 7-9.

22 E.H. Meyer, G. Meulenbergh, V. Beuthien, Genossenschafts-
gesetz..., dz. cyt., s. 38-39.

23 Szerzej referuje te poglady: P. Zakrzewski, Status..., dz. cyt.,
s. 119.

24 ].Ignatowicz, Glosa do orzeczenia S. Woj. dla M. St. Warszawy
z 13.05. 1965, II CR 82/65, ,Pafistwo i Prawo” 1966, z. 7-8,
s. 189-191; Z. Radwanski, Glosa do orzeczenia S. Woj. dla
M. St. Warszawy z 13.05. 1965, II CR 82/65, ,,Pafistwo i Prawo”
1966, z. 7-8, s. 185-188.
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czlonkom mieszkania, ale cztonkowie sami sobie, cho¢

za po$rednictwem spoldzielni buduja domy, doko-
nujg remontéw i ogrzewaja je**. Do stanowiska tego

nawigzywalo powszechnie orzecznictwo?®. Konse-
kwencja takiej kwalifikacji stosunku miedzy spétdziel-
nig a czlonkiem bylo m.in. przesadzenie, ze cztonek
ponosi wszystkie koszty budowy lokalu, cho¢by byly
one wynikiem nieprawidlowej gospodarki spotdzielni,
wszak to czlonkowie (za posrednictwem spotdzielni)

buduja swoje lokale, dlatego obciazaja ich wszystkie

koszty. Dziatalnos¢ spotdzielni jest wiec dziatalno$cia
cztonkéw, ktorej skutki oni ponosza®”.

Zdaniem Radwanskiego, ktory sformutowat poglad
przeciwny, mamy tu do czynienia ze stosunkiem zobo-
wigzaniowym, do ktérego znajda zastosowanie prze-
pisy Kodeksu cywilnego dotyczace zobowigzan w ogol-
noéci, ale nie jest to nazwany stosunek umowny. Nie
mamy tu bowiem do czynienia z najmem, a dzialalnos¢
spoldzielni w zakresie zaspokajania potrzeb cztonkow
(np. zapewnienie ogrzewania mieszkan) nie dokonuje
sie na podstawie zlecenia lub innego rodzaju uméw
o $wiadczenie ustug, lecz na wspdlny koszt i w inte-
resie wszystkich czlonkéw spotdzielni®®.

25 J.Ignatowicz, Glosa..., dz. cyt., s. 189; tenze (w:) M. Gersdorf,
J. Ignatowicz, Prawo spotdzielcze. Komentarz, Warszawa
1966, s. 338; tenze (w:) M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo
spotdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 379; J. Majoro-
wicz, Komentarz do U. SN z 13 marca 1975 r. I1I CZP 2/75
(w:) M. Gersdorf (red.), Przeglgd Spétdzielczego Instytutu
Badawczego za rok 1976, Warszawa 1978, poz. 31; F. Wesely,
Komentarz do U. SN z 22 pazdziernika 1975 r., II CZP 70/75
(w:) M. Gersdorf (red.), Przeglgd Spétdzielczego Instytutu
Badawczego za rok 1976, Warszawa 1978, poz. 30; A. Stefa-
niak, Prawo spotdzielcze. Komentarz, orzecznictwo, skorowidz,
Warszawa 1999, s. 184.

26 Uchwata SN z 23 grudnia 1987 r. III CZP, 78/87, OSNCP,
1989, z. 5, poz. 74; Uchwata SN z 3 listopada 1989 r. III CZP,
88/89, OSNC, 1990, z. 7-8, poz. 99; Uchwata SN z 15 maja
1992 r. I1I CZP, 44/92, OSNCP, 1992, z. 11, poz. 198.

27 Wyrok z 23 lutego 2001 r., II CKN, 400/00, Lex nr 52632;
Uzasadnienia wyroku SN z 27 maja 1985 r. I CR, 150/85,
OSNCP, 1986, z 6, poz. 100, s. 55; Uchwaly SN z 27 kwietnia
1994 r., II1 CZP, 55/94, OSP, 1994, z. 11, poz. 208; Wyrok SN
z 20 stycznia 2000 r. I CKN, 358/98, Lex nr 50865.

28 Uchwata SN z 4 stycznia 1964 r., III CO, 69/63, OSNCP, 1964,
z. 11, poz. 219.
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Pis$miennictwo i orzecznictwo polskie sprzed wej-
$cia w zycie ustawy z 15 grudnia 2000 r. byto znacze-
nie bardziej rozbudowane, co przejawiato si¢ m.in.
w sformutowaniu koncepcji posredniej miedzy dwiema
powyzszymi®.

Po wejéciu w zycie Ustawy z 15 grudnia 2000 r.
o spéldzielniach mieszkaniowych regulacja spéi-
dzielczych stosunkéw mieszkaniowych ulegta istot-
nej zmianie, poniewaz po raz pierwszy pojawily sie
umowy stanowigce ich zrédlo (art. 9 ust. 1, art. 10
ust. 1, art. 18 ust. 1 u.sm). Mimo tego problematyka
natury takich stosunkéw pozostata aktualna, o czym
$wiadczg rozbiezne oceny w pi$miennictwie. W pew-
nym uproszczeniu stosunkowo liczne, cho¢ zwiezte
wypowiedzi wspdlczesnej doktryny mozna podzieli¢
na dwie grupy. Wedlug pierwszego stanowiska umowy
zart. 9 ust. 1,art. 10 ust. 1, art. 18 ust. 1 u.sm, zktérych
wynikajg te stosunki, sg pozakodeksowe, nazwane
umowami zobowigzujacymi*’. Przewaznie uwaza sie,
ze s3 to umowy dwustronnie zobowigzujace, konsen-
sualne i przyczynowe, ale nie s3 to umowy wzajemne®’.

29 Omawialem te poglady szerzej - zob. P. Zakrzewski, Status...,
dz. cyt,s. 131in.

30 Zob. K. Pietrzykowski, Spotdzielnie mieszkaniowe. Komen-
tarz, Warszawa 2018, art. 9, nb. 1; A. Jedlinski, Prawo do
lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 126;
A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015,
art. 9, Nb. 6, art. 10, Nb. 3; K. Krolikowska, Zasada zwigzania
praw do lokalu z cztonkostwem w spdtdzielni mieszkaniowej,
Warszawa 2009, s. 88-89; M. Wrzotek-Romanczuk, Glosa
do W. SN z 24 marca 2004 r., I CKN, 505/03, ,Orzecznictwo
Sadéw Polskich” 2005, z. 3, poz. 39, s. 163, 164. Por. E. Bon-
czak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w Swietle nowych
przepiséw, Warszawa 2004, s. 137-138; taz, Spéldzielnie
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2018, s. 348; A. Stefa-
niak, Prawo spétdzielcze. Ustawa o spétdzielniach mieszka-
niowych. Komentarz, Warszawa 2014, s. 388. Inni autorzy nie
odnosza si¢ do tych kwestii: zob. m.in. M. Bednarek, Prawo
do mieszkania w konstytucji i ustawodawstwie, Warszawa
2007, s. 369; R. Dziczek, Spéldzielnie mieszkniowe. Komen-
tarz. Wzory pozwdw i wnioskow sgdowych, Warszawa 2009,
s. 186 (Autor stwierdza jedynie, Ze spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu jest prawem obligacyjnym).

31 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie..., dz. cyt., s. 153; A. Jedlinski,
Prawo..., dz. cyt., s. 126; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe...,
dz. cyt., art. 9, Nb. 6, art. 10, Nb. 3.
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Jedynie odosobnione poglady traktuja umowe z art. 9

ust. 1 u.sm®? lub z art. 10 ust. 1 u.sm*® jako wza-
jemna. Dopuszcza sie takze stosowanie wobec tego

stosunku przepisow o najmie jako bardziej doktad-
nych, rozbudowanych i szczegélowych®®. Przeciw-
stawne stanowisko nawiazuje do przedstawionego

pogladu Ignatowicza, mianowicie - stosunki te r6znia

sie od typowego stosunku zobowigzaniowego, ktéry
jest oparty na przeciwstawienstwie intereséw stron,
poniewaz cechuja sie one (przynajmniej w zalozeniu)

wspolnotg interesow spotdzielni i cztonka. Spotdziel-
nia stanowi bowiem wspolnote dzialajacg w interesie

swoich udziatowcow - cztonkoéw?*. Wedtug kolejnego

pogladu mieszczacego sie w ramach drugiego stanowi-
ska czlonkowi jako beneficjentowi tego prawa przystu-
gujg uprawnienia organizacyjne z tytulu przynalezenia

do spotdzielni, takie jak prawo uczestniczenia w wal-
nym zgromadzeniu i prawo glosu, za pomoca ktérych

moze realnie oddzialywa¢ na swoj status mieszkanca

w spétdzielczym stosunku mieszkaniowym. Pokrywa

on znaczng czg$¢ kosztow budowy lokalu, co pozwala

z ekonomicznego punktu widzenia patrzec¢ na niego

jak na wiasciciela lokalu. Ustawodawca traktuje nie-
kiedy cztonka jak whadciciela i nakazuje mu zwraca¢

warto$¢ rynkowa odrebnej wlasnosci lokalu (art. 11

ust. 2> u.sm). Wreszcie, cho¢ stosunek prawny, z ktd-
rego wynika spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu

spoldzielczego, jest stosunkiem o charakterze ciggtym,
to jednak nie ustaje przez wypowiedzenie®®.

32 A.Jedlinski, Prawo..., dz. cyt., s. 126.

33 A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze. Ustawa..., dz. cyt., s. 388.

34 Por. A. Maczynski (w:) A. Maczynski, A. Proksa, Nowe
prawo lokalowe z komentarzem - ustawa o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych - ustawa - Prawo
spotdzielcze - ustawa o wlasnosci lokali, Krakéw 1995, s. 101.
(Autor opowiedzial si¢ za stosowaniem w drodze analogii
art. 690 k.c.).

35 F.Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna, Ustawa o ochronie praw loka-
toréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu
cywilnego. Komentarz, Warszawa 2002, s. 16, 124-125.

36 M. Bednarek, Ustawowy model spétdzielczosci mieszkaniowej,

»Kwartalnik Prawa Prywatnego” z. 4, s. 954-955.



5. Argumenty przemawiajgce na rzecz
korporacyjnej (spotdzielczej) specyfiki
spétdzielczych stosunkow mieszkaniowych

W nauce niemieckiej, a w pewnym stopniu takze
w polskiej wypracowano kryteria, ktore bierze si¢ pod
uwage przy roztrzgsaniu postawionego w artykule
problemu. Pomimo réznic migdzy prawem polskim
i niemieckim - w szczeg6lnosci: to pierwsze ma precy-
zyjne ramy normatywne wynikajace z Ustawy o spol-
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mieszkaniowego o innych celach. Ten konflikt inte-
resOw rozpatrywany z perspektywy gospodarczej
oslabia, a nawet wyklucza przeciwstawne interesy
cztonka i spoldzielni uczestniczacych w spoétdziel-
czym stosunku mieszkaniowym, co przeklada sie na
jego nature prawng’®.

Kluczowe zalozenie o cywilnoprawnym charakte-
rze spéldzielczych stosunkéw mieszkaniowych ozna-
cza wystepowanie tam prywatnej autonomii stron, tj.

Zrédel specyfiki spéldzielczych stosunkéw

mieszkaniowych upatrywano w polskim

i niemieckim piSmiennictwie w podwojnej

pozycji, w ktorej znajduje si¢ czlonek,

mianowicie jest on udzialowcem korporacji

(spoldzielni), ktora ma wlasne cele gospodarcze,

a jednoczes$nie druga strong spoldzielczego

stosunku mieszkaniowego o innych celach.

dzielniach mieszkaniowych, a to drugie opiera sie na

zasadach wolno$ci umoéw lub korporacyjnej autono-
mii - warto siegna¢ do dorobku nauki niemieckiej. Do

wspomnianych kryteriéw nalezg: podwdjna pozycja

czlonka jako udziatowca spotdzielni mieszkaniowej

i strony spotdzielczych stosunkéw mieszkaniowych,
zrédlo tresci tych stosunkow, zaleznos$¢ organizacyjna

cztonka w ich ramach, niemoznos¢ ich wypowiedze-
nia oraz zaleznosci cztonkostwa od tych stosunkéw

i odwrotnie®.

Zrédet specyfiki spoldzielczych stosunkéw mieszka-
niowych upatrywano w polskim i niemieckim pi$mien-
nictwie w podwdjnej pozycji, w ktorej znajduje si¢
cztonek, mianowicie jest on udziatowcem korpora-
cji (spotdzielni), ktora ma wiasne cele gospodarcze,
ajednocze$nie drugg strong spotdzielczego stosunku

37 Zob. P. Zakrzewski, Status..., dz. cyt.,s. 137 in.

cztonka i spotdzielni. Jednak formy zjawiskowe tej
autonomii sg rézne, mianowicie swoboda uméow oraz
bedaca jej odnoga korporacyjna autonomia (Verein-
sautonomi). Umozliwia ona w ramach wolnego samo-

38 Zob. H. Siegel, Fragen..., dz. cyt., s. 14; S.K. Rippert, Die
Rechtsstellung..., dz. cyt., s. 31-32; A. Rieband-Korfma-
cher, Gedanken zum genossenschaftlichen Eigentumsbe-
griff, ,Gemainniitziges Wohnungswesen” 1952, s. 73 - cyt.
za S.K. Rippert, Die Rechtsstellung..., dz. cyt., s. 31-32. Por.
takze H. Siegel, Baugenossenschaften und genossenschaftlicher
Gleichbehandlungsgrundsatz, ,,Zeitschrift fir das Gesamte
Genossenschaftswesen” 1969, z. 2, s. 130; J. Dzierzanow-
ski, Ustawa o spétdzielniach. Tekst — Orzecznictwo S.N. —
Objasnienia z uwzglednieniem spotdzielni mieszkaniowych
i mieszkaniowo-budowlanych. Rozporzgdzenie o wlasnosci
lokali. Tekst — objasnienia — wskazowki praktyczne, Warszawa
1938, s. 24-25; J. Ignatowicz, Glosa..., dz. cyt., s. 189-191;
M. Bednarek, Ustawowy..., dz. cyt., s. 954-955.
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stanowienia utozenie swojego wlasnego porzadku
wewnetrznego®. Nastepuje to (pomijajac przyjecie
statutu na etapie zalozycielskim spétdzielni, ktére
dokonuje sie jednomyslnie, art. 6 § 1 pr.spotdz w zw.
zart. 1 ust. 7 u.sm) w drodze (jednostronnych) uchwat
walnego zgromadzenia (art. 42 pr.spétdz w zw. zart. 1
ust. 7 u.sm). Pojawia si¢ wobec powyzszego pytanie,
czy zrodlem, z ktorego wynika tres¢ spotdzielczych

uchwaly z 15 maja 1992 r.*' SN wyrazil poglad, ze
statutowa regulacja przeklada si¢ na specyfike spot-
dzielczych stosunkow mieszkaniowych. Zauwazyl, ze:

»spoldzielcze stosunki lokatorskie w ogdle cechujq sie
pewng swoistoécig. Przejawia si¢ ona przede wszyst-
kim w sposobie ksztaltowania tresci praw i obowiaz-
kow cztonkéw. Ksztaltowanie to z reguly nalezy do
materii statutowych (...)".

Prosta konsekwencja dostrzezenia w spoldzielczych

stosunkach mieszkaniowych korporacyjnej

autonomii, a wiec swobody spoldzielni ulozenia

tych stosunkow w oparciu o uchwaly walnego

zgromadzenia, jest obowiazek czlonka, czyli

jednej strony umowy, do podporzadkowania si¢ im

(art. 42 § 1 pr.spoldz w zw. z art. 1 ust. 7 u.sm).

stosunkow mieszkaniowych, jest wolnos¢ umow, czy
autonomia spéldzielni. Na gruncie art. 9-10, 18 u.sm
odpowiedZ na tak postawione pytanie nie nalezy do
prostych. Wydaje sie jednak, ze wlasciwe sg obie z nich,
ze znaczacy przewaga tej drugiej. Zgodne ksztaltowa-
nie przez strony tresci umowy o budowe i o ustanowie-
nie dotyczy jedynie jej przedmiotu, tj. lokalu mieszkal-
nego, ale w pozostatym zakresie o tresci stosunku, np.
wysokosci wkladu mieszkaniowego lub budowalnego,
rozstrzyga tzw. uchwala normatywna walnego zgro-
madzenia majgca oparcie w korporacyjnej autonomii
spotdzielni. Nastepnie jej tres¢ jest uszczegélawiana
w konkretnej umowie o budowe lub ustanowienie
zawieranej z czlonkiem (np. art. 9 ust. 1, art. 4 ust. 1,
6 u.sm). Czlonek moze tak ustalong tres¢ tej czedci
umowy jedynie zaakceptowa¢ lub nie, ale nie moze
jej negocjowaé ze spoldzielnia*®. W uzasadnieniu do

39 J.Ellenberger (w:) Palandt..., dz. cyt., s. 30.
40 Zob. P. Zakrzewski, Status..., dz. cyt., s. 148 in.
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Prosta konsekwencja dostrzezenia w spotdzielczych
stosunkach mieszkaniowych korporacyjnej autonomii,
a wiec swobody spoldzielni utozenia tych stosunkéw
w oparciu o uchwaty walnego zgromadzenia, jest
obowiazek czlonka, czyli jednej strony umowy, do
podporzadkowania sie im (art. 42 § 1 pr.spotdz w zw.
z art. 1 ust. 7 u.sm). Pojawia si¢ wiec w tych stosun-
kach cecha, ktérg mozna okresli¢ mianem ,,zalezno$ci
organizacyjnej”. Skoro wiec cztonek ma obowiazek
podporzadkowania si¢ uchwatom spétdzielni rozstrzy-
gajacym o wielu sprawach w ramach spotdzielczych
stosunkow mieszkaniowych, takich jak np. wysokoé¢
wkladu mieszkaniowego lub budowlanego, o optatach,
regulaminie porzadku domowego, rozliczeniu z tytutu
dodatkowego wyposazenia lokalu itd. (art. 8 u.sm),
to nie wystepuje w tych stosunkach réwnorzednosé

41 III CZP 44/92, OSNC, 1992, z. 11, poz. 198; por. Uzasadnie-
nie uchwaty SN z 16 wrzesnia 1993 r., III CZP 128/93, Lex
nr 9102; Wyrok SN z 24 marca 2004 r., I CK, 505/03, Monitor
Spoldzielczy, 2004, nr 6, poz. 45.



stron w klasycznym tego stowa znaczeniu. Jest to wiec
kolejny argument na rzecz specyfiki spotdzielczych
stosunkow mieszkaniowych.

Z celu spotdzielni mieszkaniowej wyprowadza sie
wniosek o tym, ze spéldzielcze stosunki mieszkaniowe,
zwlaszcza ten wynikajacy z umowy o ustanowienie
(art. 9 ust. 1 u.sm), nie tylko s3 stosunkami o cha-
rakterze trwalym ze wzgledu na §wiadczenia okre-
sowe i ciggte w nich wystepujace, ale nie podlegaja
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nie spotdzielczego stosunku mieszkaniowego zalezy
od istnienia cztonkostwa. Zalezno$¢ funkcjonalna
wyraza si¢ w ten sposob, ze albo spdtdzielczy stosu-
nek mieszkaniowych powstaje w wyniku wykonania
uprawnien lub wskutek obowiazku ze stosunku czton-
kostwa, albo niewykonanie obowiazkéw ze stosunku,
np. czlonkostwa, jest traktowane jak niewykonanie
obowigzkow ze spoldzielczego stosunku mieszkanio-
wego i podlega sankcji*®.

Spoldzielczy stosunek mieszkaniowy wynikajacy

Z umowy o ustanowienie z art. 9 u.sm

i czlonkostwo powstaja jednoczes$nie, a zatem

zachodzi miedzy nimi zaleznos$¢ genetyczna.

wypowiedzeniu jak zwykle zobowiazania, poniewaz
bytoby to nie do pogodzenia ze wspomnianym celem**.
Obecnie jednoznacznie wyraza to art. 11 ust. 8 u.o.p.l.
oraz art. 11 ust. 1 u.sm).

Dostarczanie czlonkom samodzielnych lokali miesz-
kalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu, cho¢ jest celem spéldzielni, nie
dokonuje sie w ramach czlonkostwa, ale w odrgbnych
od niego spotdzielczych stosunkach mieszkaniowych,
ktérych podstawa sa umowy z art. 9-10, 18 u.sm. Cena
za te odrebnos¢ jest jednak wzajemne powigzanie
miedzy tymi stosunkami. Te zalezno$ci zwyklo si¢
dzieli¢ na: zalezno$¢ genetyczna, warunkows i funkcjo-
nalng. Pierwsza z nich zaklada jednoczesne powstanie
spoldzielczego stosunku mieszkaniowego i cztonko-
stwa. Druga ma dwie postacie, mianowicie istnienie
cztonkostwa jest zalezne od istnienia spétdzielczego
stosunku mieszkaniowego lub odwrotne, tj. istnie-

42 H. Siegel, Fragen..., dz. cyt., s. 18; por. W. Chrzanowski, Spé1-
dzielcza forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych (Stu-
dium prawno-spoleczne), Warszawa 1981, s. 34; A. Maczynski,
Pojecie i charakter prawny przydziatu lokalu spotdzielczego,

»Rejent” 1994, nr 3, s. 60 (niemozno$¢ utraty prawa spotdziel-

czego to przejaw zasady zwigzania).

Pojawia si¢ pytanie, jak te powigzania przedstawiaja
sie obecnie i czy majg wplyw na nature spéldzielczych
stosunkow mieszkaniowych. Ustawa z dnia 20 lipca
2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz
ustawy - Prawo spéldzielcze** ustanowita zaleznosé¢
warunkowg w tej postaci, ze cztonkostwo jest zalezne
od spoétdzielczego stosunku mieszkaniowego. Pomie-
dzy spotdzielczym stosunkiem mieszkaniowym, kto-
rego zrédiem jest umowa o budowe, a czlonkostwem
wystepuje zalezno$¢ genetyczna (art. 3 ust. 1 pkt 3,
ust. 3 pkt 1 u.sm.). Ze zmodyfikowang postacig zalez-
nosci funkcjonalnej polegajacej na tym, ze ze spol-
dzielczego stosunku mieszkaniowego wynika prawo
(tu pod warunkiem prawnym) nabycia cztonkostwa

43 Zob. na temat postaci zaleznosci: S.B. Moser, Wohnbauge-
nossenschaften, Zirich 1978, s. 65; P. Zakrzewski, Status...,
dz. cyt., s. 167-169; tenze, Spdtdzielnie mieszkaniowe po
zmianach z 2017 r., ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 2018,
z.1,s.167.

44 Dz.U.2017, poz. 1596. Zob. na temat zmian szerzej K. Pietrzy-
kowski, Nowa formuta stosunku cztonkostwa w spétdzielni
mieszkaniowej (w:) P. Zakrzewski, D. Bierecki (red.) Prawo
prywatne w stuzbie spoleczeristwu. Ksiega poswiecona pamieci
Profesora Adama Jedlitiskiego, Sopot 2019, s. 271.
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mamy do czynienia na tle art. 15 ust. 2, 3, 5 u.sm.
Ustanie spotdzielczego stosunku mieszkaniowego
wynikajacego z umowy o budowe (art. 10, 18 u.sm)
powoduje ustanie cztonkostwa, a zatem miedzy tymi
stosunkami wystepuje jedna z opisanych wyzej postaci
zaleznosci warunkowej (art. 3 ust. 6 pkt 5 u.sm).
Spoldzielczy stosunek mieszkaniowy wynikajacy
z umowy o ustanowienie z art. 9 u.sm i cztonkostwo
powstaja jednoczesnie, a zatem zachodzi miedzy nimi
zalezno$¢ genetyczna (art. 3 ust. 1 pkt 1, ust. 3% pkt 1,
art. 16 ust. 2 u.sm). Z kolei nabywca odrebnej wtasno-
$ci lokalu ma roszczenie o przyjecie do spoldzielni,
a wiec wystepuje tu postaé zalezno$ci funkcjonal-
nej (art. 3 ust. 3' u.sm). Natomiast ustanie cztonko-
stwa spowodowane $miercig wygasza takze stosunek
mieszkaniowy (art. 11 ust. 1 u.sm), ale i odwrotnie, tj.
w razie wygasnigcia stosunku mieszkaniowego ustaje
czfonkostwo (art. 3 ust. 6 pkt 1 u.sm). Przepisy brzmig
wiec sprzeczne, mianowicie z art. 3 ust. 6 pkt 1 u.sm
wynika, ze cztonkostwo ustaje z chwilg wygasniecia
spoldzielczego lokatorskiego prawa, a z art. 11 ust. 1
u.sm co$ przeciwnego - iz spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu wygasa z chwilg ustania cztonkostwa*’.

6. Stanowisko wlasne - korporacyjno-
-obligacyjna natura spétdzielczych
stosunkow lokatorskich
Formutujgc wlasne stanowisko dotyczace natury
spétdzielczych stosunkéw mieszkaniowych, trzeba
zauwazyé¢, ze ustawodawca przystugujace czlonkom
prawa do lokalu w spéldzielni nazwal spétdzielczymi.
Pomijam tu prawo odrebnej wlasnosci lokalu, ktére
spoldzielnie mogtly ustanawia¢ na rzecz cztonkow
dopiero po wejsciu w zycie Ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych. Usta-
wodawca $§wiadomie wiec odrzucil postuzenie sie
»zwyklymi” prawami cywilnymi, czy to obligacyj-
nymi, jak najem, czy rzeczowymi, jak uzytkowa-
nie. Postepowal tak konsekwentnie, poczawszy od
Ustawy z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o sp6tdziel-

45 Zdaniem interesujacej propozycji wyktadni K. Pietrzykow-
skiego (Nowa..., dz. cyt.,s. 271) art. 11 ust. 1 u.sm utracit moc
mimo braku formalnego uchybienia ze wzgledu na regute

lex posteriori derogat legi priori.
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niach (dalej u.s.)*®, wedtug ktdrej statut spotdzielni
mial m.in. regulowa¢ prawa czlonkéw do mieszkan
(art. 6 ust. 2 u.s.). W Ustawie z 17 lutego 1961 r. o sp6t-
dzielniach i ich zwigzkach (dalej u.s.z.)*” postuzyt sie
nazwg spoldzielczego prawa do lokalu (art. 144, 147
u.s.z.). W kolejnej Ustawie z dnia 16 wrzesnia 1982 r. -
Prawo spéldzielcze wyrdznil dwa spdtdzielcze prawa
do lokalu - lokatorskie i wtasno$ciowe (art. 213 § 2
pr.spotdz). Tak tez postapit w obowiazujacej Ustawie
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszka-
niowych, w ktérej wystepuje spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego (art. 9 n. u.sm),
spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu (art. 17
u.sm) oraz prawo odrebnej wlasnosci lokalu (art. 18
n. u.sm). Z wyjatkiem ostatniej ustawy podstawa
prawna spéldzielczych stosunkéw mieszkaniowych
miedzy spoldzielnig a czlonkiem byty statut i oparte
na nim uchwaly. Mozna wiec zasadnie uznac, ze byty
to stosunki o charakterze korporacyjnym, a uzywajac
rodzimej terminologii, nalezaloby je nazwa¢ w $lad za
ustawa — z pelnym przekonaniem - spétdzielczymi.
Dlaczego ustawodawca zdecydowat sie postuzy¢
w regulacjach prawnych szczegélnymi typami praw,
jakimi sg z pewnoscia spotdzielcze prawa do lokali,
pozostaje sprawa otwartg. Z pewnoscia zawazylo na
tym wiele przyczyn, zwlaszcza jednak dostrzegany
juz pod rzadem Ustawy z dnia 29 pazdziernika 1920 r.
o spétdzielniach specyficzny sposéb zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw przez spotdzielnie,
tj. zalozenie, ze ,,cztonek przez spoldzielnie buduje
dla siebie, a nie dla innych”*®. Inaczej niz w przy-
padku najmu ksztattowaly si¢ takze prawa i obowigzki
cztonka, ktory zamierzal zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe w spoldzielni za pomoca spéldzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu, co takze sklania¢ mogto
do szczegdlnej regulacji uwzgledniajacej spétdzielcza
specyfike. Czlonek bowiem w $wietle kazdej z przywo-
fanych wyzej ustaw wspolfinansowat budowe lokalu,
wnoszac do spotdzielni wkiad mieszkalny. Jednocze-
$nie zyskiwal szerszy niz w przypadku najmu zakres
uprawnien, tj. uprawnienie do przeksztalcenia loka-
torskiego prawa do lokalu (mieszkalnego) w silniejsze

46 Dz.U.nr 111, poz. 733 zm.
47 Dz.U.nr 12, poz. 61 z pézn. zm.

48 J. Dzierzanowski, Ustawa..., dz. cyt., s. 24.



prawo: wlasno$ciowe prawo do lokalu lub odrebng
wlasnos¢ lokalu.

Trzeba jednak zauwazy¢, ze odmienna niz w przy-
padku najmu tre$¢ spotdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu nie przesadzata o postuzeniu si¢ nowym
typem prawa spétdzielczego. Odmiennie ustawo-
dawca postapil w kolejnym przypadku zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych lokatoréw przez Towa-
rzystwo Budownictwa Spotecznego. Siegnat on po
klasyczne umowy obligacyjne, pomimo Ze zadecy-
dowal o natozeniu na najemc¢ obowiazku pokry-
wania czesci kosztow budowy lokalu mieszkalnego
budowanego przez Towarzystwo Budownictwa Spo-
fecznego. Obok umowy najmu strony zawieraja zbli-
zong do pozyczki tzw. umowe w sprawie partycypacji
w kosztach budowy lokalu mieszkalnego przez najemce
(art. 29a u.fp.b.m.*®). Wydaje sie, ze obie te umowy
tworza tzw. zespo6l (kompleks) umoéw ztaczonych
wspolnym celem, ktérym jest oddanie lokatorowi
lokalu do uzywania, ktérego budowe on wspotfi-
nansuje (art. 65 k.c.). Niewatpliwe wystepuja miedzy
nimi zwiazki, w szczegolnosci nieskuteczno$é umowy
w sprawie partycypacji wyklucza zawarcie umowy
najmu z najemcg. Nie uzyskuje on jednak uprawnienia
do przeksztalcenia najmu w prawo odrebnej wlasnosci
lokalu (art. art. 15e ust. 2, art. 33e u.f.p.b.m.), jak jest
to w przypadku praw spétdzielczych.

Kolejnym powodem, ktdry przesadzil o nadaniu
przez ustawodawce stosunkom cywilnoprawnym
spoldzielczej natury, byl, jak sadze, cel spotdzielni, tj.
dostarczenie przez spotdzielnie mieszkaniowa miesz-
kan cztonkom, a najbardziej naturalne bylo przyjecie
rozwigzania, ze podstawa prawng owego dostarczania
byt statut i oparte na nim uchwaty.

Zasadniczym uprawnieniem czlonka zwigzanego
ze spbldzielniag umows o ustanowienie z art. 9 ust. 1
u.sm jest uzywanie lokalu mieszkalnego (pomijam tu
uprawnienie do przeksztalcenia prawa - art. 12 u.sm),
podobnie jak jest to w przypadku najmu (art. 659 k.c.).
Ustawodawca, okreslajac tre$¢ tego uprawnienia, nie
odestat jednak do regulacji o najmie, ale ustanowit
oddzielng ustawowa regulacje dostosowana do spe-

49 Ustawa z dnia 26 pazdziernik 1995 o niekt6rych formach
popierania budownictwa mieszkaniowego, t.j. Dz.U. 22017 r.
poz.79, 1442.
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cyfiki spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego. Nie nalezy ona jednak do rozbudowa-
nych. Przepisy reguluja m.in. wydatki pokrywane przez
cztonkéw w zwigzku z uzywaniem lokali mieszkalnych
(art. 4 u.sm), zaliczania pozytkéw i innych przycho-
déw spéldzielni na rzecz wydatkdéw obciazajacych
cztonkoéw (art. 5 ust. 2 u.sm), zasady udost¢pniania
lokalu mieszkalnego spotdzielni w razie awarii (art. 6'
u.sm), zawarcie umowy o ustanowienie (art. 10 u.sm),
obowigzek oproznienia lokalu i rozliczenia z bytym
cztonkiem (art. 7, 11 ust. 2-2? u.sm), cechy spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
(art. 9 ust. 2-6 u.sm), oddanie lokalu mieszkalnego
w najmem lub do uzywania (art. 9 ust. 7-7" u.sm),
wplyw ustania malzenstwa i $mierci cztonka na spét-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
(art. 13-15 u.sm), likwidacje, upadlos¢é lub egzekucje
z nieruchomos$ci, ktore to zdarzenia sa przeszkoda
do dalszego swiadczenia przez spétdzielni¢ miesz-
kaniowg dotychczasowych ustug cztonkom (art. 16
u.sm). W pozostalym zakresie ta ustawowa regu-
lacja jest uzupetniana o postanowienia statutowe
(art. 8 u.sm), takie jak: zawieranie umoéw o budowe
lokali, rozliczenia z tytulu dodatkowego wyposa-
zenia lokalu, uprawnienia cztonka do spétdzielczej
zamiany lokalu, a takze porzadek domowy, naprawy
obciazajace cztonka, sposob i zasady uzywania lokalu
mieszkalnego.

Z Ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych wynika, ze zerwata ona z dotychcza-
sowym rozwigzaniem, tj. wykluczyta wylaczna statu-
towg regulacje spotdzielczych stosunkéw mieszkanio-
wych, a na jej miejsce wprowadzita regulacje umowna
i statutowg (art. 8, 9, 10, 18 u.sm). Spowodowalo to,
ze cze$¢ doktryny wyrazita $miale przypuszczenie, ze
umowy te s3 pozakodeksowymi nazwanymi umowami
zobowiazujacymi.

Trzeba zauwazy¢, Ze prawu obligacyjnemu znane
s obligacyjne stosunki umowne, ktére dochodza
do skutku i wspétksztattowane sa pomimo braku
formalnego konsensusu stron. Takimi sg te, w kto-
rych co najmniej jedna strona postuzyta si¢ wzorcem
umownym (art. 384 i n. k.c.). Dostrzec mozna tu
pewne podobienstwo do regulacji statutowej, do kto-
rej odsylaja przepisy regulujace spotdzielcze stosunki
mieszkaniowe (np. art. 10 ust. 2, art. 8 u.sm). Pojawia
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sie zatem pytanie, czy omawiane stosunki nie maja
obligacyjnej natury, a wybrane postanowienia statu-
towe nie stanowia z tej perspektywy wzorca umownego
dofaczanego do umowy o budowe lub o ustanowienie
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu miesz-
kalnego. Gdyby przyja¢ taka propozycje, musialoby
to oznaczacd, ze postanowienia statutowe rozumiane
jako wzorzec umowny wiazatyby druga strone, o ile
zostatyby dostarczone drugiej stronie, czyli czton-

rakterze cigglym, o ile zostal dorgczony i strona nie
wypowiedziata umowy w najblizszym mozliwym
terminie wypowiedzenia (art. 384" k.c.). Juz te argu-
menty wylaczajg uznanie omawianych stosunkéw za
majace obligacyjng nature.

Trzema zasadniczymi kryteriami przesadzajacymi
kwalifikacje wspomnianych stosunkéw jako korpo-
racyjno-zobowigzaniowe (lub inaczej spoldzielczo-

-zobowigzaniowe) s3: 1) przedstawione wyzej argu-

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach

mieszkaniowych zerwala z dotychczasowym

rozwigzaniem, tj. wykluczyla wylaczna

statutowy regulacje spoldzielczych stosunkow

mieszkaniowych, a na jej miejsce wprowadzila

regulacje umowna i statutowa.

kowi przed zawarciem stosownej umowy (art. 384 § 1
k.c.). Pozostaje to w sprzeciwie z regulacja spdtdziel-
cz3, z ktorej wynika, ze z chwilg nabycia roszczenia
o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, co nastepuje z chwila zawarcia
konsensualnej umowy o budowe lokalu, osoba taka
staje sie czlonkiem (art. 3 ust. 3 u.sm), a zatem wigze
ja od tej chwili statut, niezaleznie od tego, czy zostat
on jej dostarczony przed zawarciem umowy o budowe,
czy nie. Nie wchodzi takze w gre zastosowanie art. 384
§ 2 k.c., ktory przewiduje ulatwienie zwigzania stron
wzorem umownym, poniewaz w relacjach spétdziel-
nia-czlonek ta pierwsza jest przedsigbiorca, a ten drugi
jest konsumentem, a umowa o budowe nie nalezy do
zawieranych w drobnych biezgcych sprawach zycia
codziennego. Doda¢ nalezy, ze w trakcie trwania
spoldzielczych stosunkow mieszkaniowych zmieniaja
sie uchwaty regulujace te stosunki na mocy odestania
statutowego. Wiazg one cztonkéw z chwilg ich podjecia
(art. 42 § 2 u.pr.sp6ldz), a nie tak jak wzorzec umowny
wydany w trakcie trwania stosunku umownego o cha-
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menty historyczne dotyczace nazwy tych stosunkéw,
2) korporacyjna autonomia wplywajaca na ich tres¢,
3) wystepujaca w nich zalezno$¢ organizacyjna. Prze-
chodzac do drugiego i trzeciego kryterium, nalezy
zauwazyé, ze w spotdzielczych stosunkach miesz-
kaniowych autonomia korporacyjna niewatpliwie
wystepuje, o czym §wiadczg moznos$¢ ulozenia przez
spoldzielni¢ w statucie i uchwalach organéw zasad,
np. dotyczacych wysokosci wktadu mieszkaniowego
lub budowlanego, oplat i innych zagadnien (art. 10
ust. 2, art. 4 ust. 1, art. 8 u.sm), na ktérych funkcjo-
nowa¢ beda liczne, skonkretyzowane umowy zawie-
rane z cztonkami. Umowy te ze wzgledu na zaleznos¢
ich tresci od prawa wewnetrznego spoldzielni sa tzw.
umowami wykonawczymi®®. W razie rozbiezno$ci
miedzy trescig umowy a prawem wewnetrznym nalezy
si¢ kierowa¢ tym ostatnim. Obowigzek cztonka co
do podporzadkowania si¢ uchwatom, np. w konse-
kwencji zmian zasad statutowych, takze nie budzi

50 Zob. takze P. Zakrzewski, Status..., dz. cyt., s. 492.



watpliwoséci (art. 42 § 1 pr.spoldz w zw. z art. 1 ust. 7
u.sm). Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest
wprawdzie prawem rzeczowym (art. 244 § 2 k.c.), ale
regulowanym odrebnymi przepisami szczegélnymi,
co wylgcza w znacznej mierze stosowanie zasad ogol-
nych (art. 244 n. k.c.).

7. Zakoticzenie

Majac na uwadze m.in. tre$¢ art. 4, 8, 9, 10, 18 u.sm,
w ktorych jest mowa zaréwno o statucie (i uchwatach
na nim opartych), jak i o umowach, wykluczy¢ nalezy
opowiedzenie za jedng z dwoch skrajnych koncep-
¢ji wyjasniajacych nature spoldzielczych stosunkéw
mieszkaniowych, tj. korporacyjna (spotdzielcza) -

ARTYKULY

mogly znalez¢ zastosowanie, np. art. 384-385°", 453,
461, 488, 506, 519 k.c.*> W tych spdtdzielczych stosun-
kach mieszkaniowych zastosowanie znajdzie zasada
réwnego traktowania czlonka (art. 18 ust. 1 pr.spoldz
w zw. z art. 1 ust. 7 u.sm).

Niewatpliwie kwalifikacja spoldzielczych stosun-
kéw mieszkaniowych powinna mie¢ wplyw na ksztalt
przyszlej regulacji, konsekwentnie dbajac o sp6jnoéé
terminologiczng, tak aby w czesci dotyczacej kwe-
stii korporacyjnych nie bylo okreslen typowych dla
prawa zobowigzan i odwrotnie (zob. art. 20 ust. 2
u.sm). Z calg pewnoscig konieczne jest doprecyzo-
wanie obecnej regulacji przez jednoznaczne wska-
zanie, kiedy i w jakim zakresie na pozycj¢ cztonka

Zasadniczymi kryteriami przesadzajacymi

kwalifikacje stosunkow jako

korporacyjno-zobowigzaniowe (lub inaczej

spoldzielczo-zobowigzaniowe) s3: 1) argumenty

historyczne dotyczace nazwy tych stosunkow,

2) korporacyjna autonomia wplywajaca na ich tres¢,

3) wystepujaca w nich zalezno$¢ organizacyjna.

mimo Ze ta byta obecna pod rzagdem Ustawy — Prawo
spotdzielcze (art. 204-239 pr.spotdz) - lub obligacyjna.
Pozostaje zatem przyjaé, ze mamy do czynienia z kor-
poracyjno-obligacyjng natura stosunkéw miedzy spot-
dzielnig a czlonkiem. Ze wzgledu na zwigzek ich tresci
ze statutem i uchwatami nalezy je kwalifikowac¢ jako
dotkniete korporacyjng (spétdzielcza) specyfika, tzw.
umowy wykonawcze. Taka kwalifikacja prawna ma
skutki praktyczne, mianowicie w razie luki prawnej
rozwigzania trzeba poszukiwaé w pierwszym rzedzie
na obszarze spoldzielczego prawa mieszkaniowego
oraz w tzw. prawie wewnetrznym spéldzielni (statu-
cie i opartych na nim uchwatach). Dopiero w dalszej
kolejnoséci w kodeksowych przepisach czesci ogdlnej
o zobowiazaniach, przy czym nie wszystkie beda

wplywa tzw. prawo wewnetrzne spoldzielni, a takze
jakie sg sprzecznosci migdzy nim a umows. Innego
uksztaltowania wymaga takze pozycja cztonka i osoby
niebedacej czlonkiem w spéldzielczych stosunkach
mieszkaniowych. Obecne zréwnanie ich obowigzkéw
(zob. art. 4 u.sm) nie jest zasadne.

51 W tym sensie, Ze postanowienia statutu lub uchwat walnego
zgromadzenia sp6tdzielni wplywajgce na tre§¢ spotdzielczego
stosunku mieszkaniowego, np. ustalajace zasady wyceny
wkladu mieszkaniowego lub budowlanego, oceniane z per-
spektywy umowy o budowe lub ustanowienie nie moga by¢
traktowane jako wzorzec umowny - zob. P. Zakrzewski,
Status..., dz. cyt., s. 177.

52 Zob. takze P. Zakrzewski, Status..., dz. cyt., s. 178.
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