Zwrdcono sie do mnie o ocene prawng w zakresie:

1. Czy istnieje jakakolwiek podstawa prawna (ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego — Dz.U. 2023 poz. 904, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ustawa
0 spotdzielniach mieszkaniowych, ustawa o wiasnosci lokali), ktéra nakazuje rozliczenie kosztow
wykupu gruntéw wspolnych ,per lokal”, a nie proporcjonalnie do udziatow (powierzchni lokali)?

2. Czy zgodnie z art. 4 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz art. 3 ustawy o wlasnosci lokali,
koszt wykupu gruntow wspélnych jako koszt nieruchomosci wspdlnej powinien by¢ dzielony stosownie
do udziatébw — czyli zgodnie z proporcjg 52% / 48%7?

3. Czy przyjecie przez spotdzielnie modelu ,per lokal’” zamiast wedtug udziatéw moze by¢ uznane za
sprzeczne z ustawami lub naruszajgce interesy czesci cztonkdéw i stanowi¢ podstawe do zaskarzenia
uchwaty?

4. Czy spotdzielnia mieszkaniowa moze dowolnie wybra¢ model rozliczenia (np. ,per lokal”), czy tez
jest zwigzana obowigzkiem podziatu kosztéw wedtug udziatow wynikajgcym z ustaw?

Powyzsze watpliwosci powstaty na tle projektu uchwaty WZ SM ,Debina” z 21-11-2025 r.
.W sprawie finansowania wykupu gruntu — terenéw do wspdlnego korzystania oraz oznaczenia
sposobu finansowania tego wykupu”.

Projekt uchwaty przewidywat, ze sfinansowanie wykupu nieruchomosci opisanej w uchwale
odbedzie sie z wptat Cztonkéw SM ,Debina”, w kwocie przypadajgcej na Cztonka posiadajgcego
tytut prawny do lokalu w wysokosci 35 878,06 zt.

W projekcie uchwaty jako podstawe prawng jej podjecia i natozenia na czionkow w/w opat
wskazano na § 35 pkt. 1 Statutu Spétdzielni [do wytgcznej wtasciwosci Walnego Zgromadzenia
nalezy uchwalanie kierunkow rozwoju dziatalnosci Spétdzielni].

Uwaga pierwsza.

Przed udzieleniem odpowiedzi na postawione pytania w pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢, czy
Spoétdzielnia moze w ogole, w drodze ,zwyktej” uchwaly WZ, w ramach uchwalania kierunkow
rozwoju dziatalnosci Spoétdzielni, wprowadzi¢ nieznang w Prawie spoétdzielczym, w ustawie
0 spofdzielniach mieszkaniowych i w statucie Spétdzielni nowg optate obcigzajgcg cztonkdw na
wykup nieruchomosci wspolne;.

Otéz zadna spotdzielnia mieszkaniowa nie ma prawa ustala¢ ani pobieraé od cztonkéw optat,
ktére nie majg podstawy prawnej w Prawie spotdzielczym, ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych lub w statucie spotdzielni. Wszelkie optaty ustalone i pobierane bez umocowania
w tych aktach prawnych sg niewazne i mogg zosta¢ skutecznie zakwestionowane w drodze
powodztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty lub o uchylenie uchwaty.

W art. 4 u.s.m. wyodrebniono cztery podstawy sSwiadczen pienieznych cztonkow na rzecz
spotdzielni:

1) koszty budowy przez wnoszenie wkfadu mieszkaniowego lub budowlanego;

2) opfaty eksploatacyjne;

3) koszty zwigzane z dziatalno$cig spoteczng, oswiatowg i kulturalng;

4) wptaty na fundusz remontowy zasobéw mieszkaniowych.

Cztonkowie spoétdzielni sg zobowigzani do pokrywania tych kosztow tylko w zakresie
okreslonym w tych przepisach oraz w statucie.

Tak wiec, aby wprowadzi¢ skutecznie nowe swiadczenie pieniezne dla cztonkow, jak optaty na
wykup nieruchomosci wspélinej, Spotdzielnia musi wpierw wprowadzi¢ taka optate do statutu



[poprzez jego zmianeg], a nie wprowadzac jg ,od tytu, kuchennymi drzwiami” w drodze ,zwyktej”
uchwaty WZ, w ramach uchwalania kierunkéw rozwoju dziatalnosci Spotdzielni.

Podkresli¢ nalezy, ze dla podjecia uchwaty o zmianie Statutu wymagana jest wigkszosc
kwalifilkowana 2/3 gtoséw obecnych na WZ [§ 37 ust. 4 statutu], a nie wiekszos¢ ogdlnej liczby
cztonkoéw uczestniczgcych w WZ, jak przy uchwale ,zwyktej”.

Biorgc po uwage przedstawione argumenty nalezy stwierdzi¢, ze juz samo wprowadzenie
nowej optaty ,,na wykup nieruchomosci wspoélnej” w drodze ,,zwyktej” uchwaly WZ a nie
w drodze zmiany statutu jest sprzeczne z Prawem spoébtdzielczym, z ustawa
o spoétdzielniach mieszkaniowych i ze statutem Spébtdzielni jako rozwigzanie nieznane
w tych przepisach i skutkuje niewaznoscia takiej uchwaty.

Dlatego zagadnienie czy optaty majg byC naliczane ,per lokal” czy wedtug ,udziatdw
w nieruchomosci wspolnej” jest dla mnie zagadnieniem wtérnym, bo jakie znaczenie ma sposob
pobierania optaty od nielegalnej optaty? Nawet jak ustalimy, ze ma to by¢ wedtug ,udziatow
w nieruchomosci wspélnej” to nie spowoduje to, ze uchwata nagle stanie sie legalng, zgodng
Z przepisami prawa i statutem, bo samo wprowadzenie tej optaty jest nielegalne.

Uwaga druga.

Z uzyskanych informacji wynika, ze cztonkowie Zarzadu i RN na WZ wyjasniali, ze wprowadzenie
naliczania optat ,per lokal” a nie wedtug ,udziatbw w nieruchomosci wspdinej” wynika
z ustawy, nie podajgc z jakiej i z jakiego konkretnego artykutu [przepisu]. Otéz dlaczego
cztonkowie sami muszg ,poszukiwaé’ tych konkretnych przepisow? Zgodnie z art. 6 Kodeksu
cywilnego ciezar dowodu spoczywa na osobie, ktéra z danego faktu wywodzi skutki prawne.
Oznacza to, ze strona, ktora powotuje sie na konkretne zdarzenie (np. przepis prawa) musi je
udowodnié, a w razie nieudowodnienia ponosi ryzyko przegrane;j.

Dlatego w pierwszej kolejnosci [przed wdaniem sie w szczegotowg polemike] zadatbym Zarzgdowi
i RN dwa proste pytania.

Pytanie pierwsze.

Prosze o podanie konkretnego przepisu [artykutu, paragrafu] ustawy Prawo spétdzielcze, ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych lub statutu Spotdzielni na mocy ktérego Spoétdzielnia chce
wprowadzi¢ w drodze zwyktej uchwaty WZ o kierunkach rozwoju dziatalnosci Spotdzielni
nieznang tym aktom prawnym nowg opfate dla czionkow spotdzielni ,na wykup nieruchomosci
wspolnej”.

Wedtug mojej wiedzy spétdzielnia mieszkaniowa nie ma prawa ustalac ani pobiera¢ od cztonkéw
optat, ktore nie majg podstawy prawnej w Prawie spoétdzielczym, ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych lub w statucie spotdzielni. Wszelkie optaty ustalone i pobierane bez umocowania
w tych aktach prawnych sg niewazne i mogg zosta¢ skutecznie zakwestionowane w drodze
powodztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty lub o uchylenie uchwaty. Wprowadzenie takiej
optaty jest mozliwe tylko poprzez zamieszczenie jej w statucie Spétdzielni poprzez zmiane Statutu
a nie poprzez wprowadzenie jej ,od tytu, kuchennymi drzwiami” w drodze ,zwyktej” uchwaty WZ,
w ramach uchwalania kierunkéw rozwoju dziatalno$ci Spotdzielni.

Pytanie drugie.

Na ostatnim Walnym Zgromadzeniu, odbytym w dniu 21-11-2025 r. przed gtosowaniem projektu
uchwaty ,w sprawie finansowania wykupu gruntu — terenéw do wspdlnego korzystania oraz
oznaczenia sposobu finansowania tego wykupu” cztonkowie Zarzgdu i RN wyjasniali, ze



wprowadzenie naliczania optat ,per lokal” a nie wedtug ,udziatbw w nieruchomosci wspolnej’
wynika z ustawy, nie podajgc z jakiej i z jakiego konkretnego artykutu [przepisu].

Dlaczego cztonkowie sami muszg ,poszukiwac’ tych konkretnych przepisow?

Zgodnie z art. 6 Kodeksu cywilnego ciezar dowodu spoczywa na osobie, ktéra z danego faktu
wywodzi skutki prawne. Oznacza to, ze strona, ktora powotuje sie na konkretne zdarzenie (np.
przepis prawa) musi je udowodni¢, a w razie nieudowodnienia ponosi ryzyko przegranej.

Dlatego prosze o podanie konkretnego przepisu ustawy, z ktérego wynika obowigzek naliczania
optat ,per lokal” a nie wedtug ,udziatdw w nieruchomosci wspélnej” .

Im wiecej cztonkdw zada te pytania, tym wiekszg biegunke bedg mieli cztonkowie Zarzadu i RN.

Uwaga trzecia — na przysziosé.

Jezeli macie panstwo zastrzezenia do projektu tresci uchwaty to radze skorzystac w pierwszej
kolejnosci z § 37 ust. 6 i 7 statutu. Macie prawo sktadania wtasnych projektéw uchwat i zgdan na
15 dni przed WZ. Mozecie ztozy¢ wtasny projekt gdzie naliczania optat bedzie wedtug ,udziatow
w nieruchomosci wspodlnej” a nie ,per lokal”. WZ ma obowigzek przegtosowac projekt Zarzadu
i wasz projekt. Ktory dostanie wiecej gtosow — ten przechodzi.

Odpowiedz na zadane pytania.

1. Czy istnieje jakakolwiek podstawa prawna (ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego — Dz.U. 2023 poz. 904, ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych, ustawa o wilasnosci lokali), ktéra nakazuje rozliczenie
kosztow wykupu gruntéw wspolnych ,per lokal”, a nie proporcjonalnie do udziatéw
(powierzchni lokali)?
Ani Prawo spoétdzielcze, ani ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych, ani ustawa o wilasnosci
lokali, ani statut Spétdzielni nie przewidujg w ogdle optaty obcigzajgcej cztonkdéw za ,wykup
nieruchomosci wspolnej”. Tym bardziej przepisy te nie regulujg ani rozliczenia kosztow wykupu
gruntow wspolnych ,per lokal”, ani proporcjonalnie do udziatow.

Nie przewiduje réwniez tego ustawa o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego i ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami

Aby wprowadzi¢ takie optaty nalezy wprowadzi¢ jg do statutu Spotdzielni poprzez zmiane statutu.

2. Czy zgodnie z art. 4 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz art. 3 ustawy o wlasnosci
lokali, koszt wykupu gruntéw wspélnych jako koszt nieruchomosci wspoélnej powinien byé
dzielony stosownie do udziatéw — czyli zgodnie z proporcja 52% / 48%?

Patrz odpowiedz na pytanie pierwsze.
Najpierw nalezy wprowadzi¢ te optate do statutu Spotdzielni.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie reguluje jakimi jednostkami nalezy rozliczaé koszty
i pozostawia to do wewnetrznej regulacji Spétdzielni — do postanowien statutu.

Statut Spétdzielni pozostawia to do kompetencji Rady Nadzorczej — do regulaminu GZM
uchwalanego przez RN.

W regulaminie GZM zgodnie z pkt. 6.1 tereny do wspdlnego korzystania rozliczane sg
z zastosowaniem udziatu pow. uzytkowej lokalu do pow. uzytkowej wszystkich lokali.



3. Czy przyjecie przez spoétdzielnie modelu ,per lokal” zamiast wedtug udzialdbw moze by¢
uznane za sprzeczne z ustawami lub naruszajace interesy czesci cztonkéw i stanowié¢ podstawe
do zaskarzenia uchwaty?

Patrz odpowiedz na pytanie nr.2.
Powtérze:

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych pozostawia to do wewnetrznej regulacji Spoétdzielni — do
postanowien statutu. Statut Spétdzielni pozostawia to do kompetencji Rady Nadzorczej — do
regulaminu GZM uchwalanego przez RN.

W regulaminie GZM zgodnie z pkt. 6.1 tereny do wspdlnego korzystania rozliczane sg
z zastosowaniem udziatu pow. uzytkowej lokalu do pow. uzytkowej wszystkich lokali.

Skoro przez ostatnie 20 lat tereny do wspolnego korzystania rozliczane byty z zastosowaniem
udziatu pow. uzytkowej lokalu do pow. uzytkowej wszystkich lokali to ewentualne rozliczenie
kosztow zakupu tych gruntow ,per lokal” moze by¢ uznane za naruszajgce interesy czesci
cztonkdéw i stanowic¢ podstawe do zaskarzenia uchwaty.

Prawdziwg przyczyng zaskarzenia uchwaly jest jednak sam sposdb wprowadzenia optat z tego
tytutu.

4. Czy spotdzielnia mieszkaniowa moze dowolnie wybraé model rozliczenia (np. ,,per lokal”),
czy tez jest zwigzana obowigzkiem podziatu kosztéw wedtug udzialéw wynikajagcym z ustaw?

Tak, moze, zmieniajgc regulamin GZM.
Powtdrze odpowiedz z pytania nr. 3.

Skoro przez ostatnie 20 lat tereny do wspodlnego korzystania rozliczane byly z zastosowaniem
udziatu pow. uzytkowej lokalu do pow. uzytkowej wszystkich lokali to ewentualne rozliczenie
kosztéw zakupu tych gruntow ,per lokal” moze by¢ uznane za naruszajgce interesy czesci
cztonkdw i stanowi¢ podstawe do zaskarzenia uchwaty.

Warszawa, 27-11-25

Andrzej Franczak
Radca prawny na emeryturze
Nie wykonywujacy zawodu



