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« PUG - ,Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego”

+ Rej. - ,Rejent”

 RPEiS - ,,Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny”
o Rzeczp. - ,Rzeczpospolita”

4. Pozostate skroty:

e Dz.U. - ,Dziennik Ustaw”
o Dz. Urz. WE - ,Dziennik Urzgdowy Wspdlnot Europejskich”
+ j.g.u. - jednostki gospodarki uspotecznionej
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Wprowadzenie

Niniejsza monografia stanowi zaktualizowana wersje rozprawy doktorskiej
Spotdzielcze sposoby nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, przygotowanej
pod kierunkiem prof. dr. hab. Adama Olejniczaka, ktéra byta podstawa uzy-
skania stopnia naukowego doktora nauk prawnych na Wydziale Prawa i Admi-
nistracji Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu w 2008 r. Ustawa
z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, ktéra weszta w zy-
cie dnia 24 kwietnia 2001 r., w sposob kompleksowy i nowoczesny uregulowala
problematyke spotdzielni mieszkaniowych w Polsce. Byto to istotne posunigcie
legislacyjne, biorac pod uwage liczbe funkcjonujacych spotdzielni oraz skale ich
zasobow mieszkaniowych. Dotychczasowe regulacje, zawarte w ustawie z dnia
16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze, byty wielokrotnie nowelizowane, a co
najwazniejsze — powstaly w zupelnie innych warunkach spoteczno-ustrojowych
i wymagaly dostosowania do aktualnej rzeczywisto$ci prawnej. Od wielu lat
w doktrynie podnoszono konieczno$¢ wprowadzenia nowej regulacji, a uchwa-
lenie ustawy spotkalo si¢ z aprobata srodowiska prawniczego, mimo dostrzega-
nych niedoskonalosci tej regulacji. Ustawa ta byta wielokrotnie nowelizowana,
a na jej ksztalt istotny wplyw wywarto orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego.
Czeste zmiany legislacyjne wynikaly przede wszystkim z odmiennych koncepcji
politycznych, poniewaz kwestia spotdzielczosci mieszkaniowej byta niejedno-
krotnie wykorzystywana instrumentalnie w debacie publicznej. Jednym z kluczo-
wych rozwigzan wprowadzonych ustawg bylo uregulowanie w rozdziale trzecim
instytucji prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Obecnie spo6idzielnia mieszkaniowa
moze zawrze¢ umowe o budowe lokalu z zobowigzaniem do ustanowienia od-
rebnej wlasnosci lokalu, co prowadzi do powstania ekspektatywy tego prawa.
Ponadto spétdzielcze prawa do lokalu oraz najem moga zostac przeksztalcone
w odrebng wlasno$¢ lokalu. Z catoksztaltu przepiséw ustawy wynika, ze te for-
my korzystania z lokali maja charakter przejsciowy, a docelowym rozwiazaniem
w zasobach spétdzielni mieszkaniowych ma by¢ prawo odrebnej wlasnosci lo-
kalu. Natomiast rola spétdzielni ma sprowadza¢ si¢ jedynie do administrowania
(zarzadzania) wlasnymi i cudzymi zasobami mieszkaniowymi. Regulacja praw-
nych sposobdw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez spétdzielnie miesz-
kaniowe pozostaje skomplikowana, a pelne wdrozenie instytucji prawa odrebne;j
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wlasnosci lokalu rodzi liczne problemy praktyczne i teoretyczne. Szczegdlnej
analizy wymagaja sposoby nabycia prawa odr¢bnej wlasnosci lokalu, uregulo-
wane w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych. Pod pojeciem ,,spotdzielczych
sposobow nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu” nalezy rozumie¢ zarow-
no tryby wynikajace wylacznie z tej ustawy (umowa o budowe lokalu i zawie-
rana w jej wykonaniu umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci tego lokalu;
uwlaszczenie, tj. przeksztalcenie spoldzielczych praw do lokalu oraz prawa naj-
mu w odrebng wlasnos¢ lokalu na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu; nabycie prawa odrebnej wlasnosci lokalu ex lege w wyniku przeksztalce-
nia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu), jak i sposoby powszech-
ne, ktore zostaly dodatkowo uregulowane w tej ustawie (ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokalu w drodze przetargu, jednostronnej czynnosci prawnej lub
orzeczenia sadu). Celem niniejszej monografii jest analiza i rozstrzygniecie wy-
branych problemdéw zwigzanych z ustanawianiem oraz nabywaniem prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu w spdtdzielniach mieszkaniowych, uwzgledniajac do-
tychczasowy dorobek doktryny i orzecznictwa. Publikacja ta ma takze istotne
znaczenie praktyczne, zwlaszcza dla czlonkéw spotdzielni i oséb zajmujacych
sie prawem spdtdzielczym. Kompleksowe opracowanie tej tematyki jest szcze-
gélnie potrzebne w kontekscie dynamicznych zmian legislacyjnych i réznorod-
nosci praktycznych problemdéw zwigzanych z nabywaniem prawa odrebnej wta-
snosci lokalu w spotdzielniach mieszkaniowych. Jak wskazuje tytut monografii,
przedmiotem rozwazan sg sposoby nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu
w spotdzielniach mieszkaniowych, a nie skutki jej ustanowienia. Dla zapewnie-
nia spdjnosci omoéwiono jednak takze podstawowe aspekty regulacji prawa wia-
snoéci lokalu w spétdzielniach. Przyjeta metodologia badan to przede wszystkim
analiza dogmatyczno-prawna, ktéra najlepiej odpowiada specyfice przedmiotu
pracy. Ze wzgledu na $ciste powigzanie tematu z polskim porzadkiem prawnym
w niniejszej monografii ograniczono si¢ do analiz krajowych, rezygnujac z po-
réwnan miedzynarodowych. Na zakonczenie warto podkresli¢, ze problema-
tyka prawnych form korzystania z lokali w spétdzielniach mieszkaniowych ma
istotne znaczenie spoteczne. Mimo uptywu blisko 25 lat od uchwalenia ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, kwestie zwigzane z prawem odrebnej wlasno-
$ci lokalu wcigz budzg liczne kontrowersje i wymagaja dalszej analizy zaréwno
w doktrynie, jak i w praktyce orzecznicze;j.

Stan prawny, literature i orzecznictwo uwzgledniono na dzien 31 grud-
nia 2024 r.



Rozdziat I

Prawa podmiotowe do lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych

1. Okres II Rzeczypospolitej Polskiej

Pierwszym polskim aktem prawnym regulujacym problematyke spotdzielczosci
byta ustawa z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spétdzielniach (Dz.U. 1920, nr 111,
poz. 733)", a pierwsza spoldzielnig mieszkaniowa byla zarejestrowana w 1922 r.
Warszawska Spotdzielnia Mieszkaniowa, ktéra istnieje do dzis* Ustawa ta regu-
lowata podstawy prawne organizacji i dziatalnosci spétdzielni. Nie zawierata przy
tym odrebnej regulacji dotyczacej spotdzielni mieszkaniowych®. Zgodnie z art. 1
za spotdzielni¢ uwazata zrzeszenie nieograniczonej liczby oséb o zmiennym kapi-
tale i sktadzie osobowym, majace na celu podniesienie zarobku lub gospodarstwa
cztonkow przez prowadzenie wspdlnego przedsiebiorstwa®. W zwigzku z bra-
kiem szczegdlnych przepiséw regulujacych prawne formy korzystania z lokali
w spoldzielniach mieszkaniowych korzystanie z nich nastepowalo na zasadach
ogolnych, tzn. spoldzielnia mogla je wynajmowac cztonkom lub tez ustanawiac
na ich rzecz odrebng wlasnos¢ lokalu®. Szczegdty zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych spoldzielnie swobodnie regulowaty w swoich statutach w granicach

1 W. Siedlecki, Ustawa o spétdzielniach, Krakow 1946, s. 1.

2 A Jedlinski, Prawa do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 18; Ency-
klopedia PWN, https://encyklopedia.pwn.pl/haslo/Warszawska-Spoldzielnia-Mieszkanio-
wa;3994087.html (dostep: 12.10.2024).

3 K. Pietrzykowski, Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego w okresie prze-
mian ustrojowych, [w:] lustitia Civitatis Fundamentum. Ksiega pamiqtkowa ku czci profesora
Wiestawa Chrzanowskiego, (red.) H. Cioch, A. Debinski, J. Chacinski, Lublin 2000, s. 32.

4 R. Bierzanek, Zarys prawa spétdzielczego, £6dz 1946, s. 19.

5 A. Maczynski, Najem lokalu w budynku spétdzielni mieszkaniowej, [w:] Prace z prawa pry-
watnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego Janusza Pietrzykowskiego, (red.) Z. Banaszczyk,
Warszawa 2000, s. 165.
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okreslonych przez przepisy prawa cywilnego®. Umowa najmu uregulowana byta
w kodeksie zobowigzan’, a w okresie wczesniejszym w odpowiednich regulacjach
pozaborczych®. Prawne mozliwosci ustanowienia instytucji odrebnej wlasnosci
lokalu istnialy tylko na terenie bytego Krolestwa Polskiego, gdzie obowigzywal
Kodeks Napoleona, przewidujacy wyodrebnienie wlasnosci pigter®. W bytej dziel-
nicy pruskiej i austriackiej porozbiorowe systemy prawa co do zasady wykluczaly
mozliwo$¢ powolywania odrebnej wlasnosci lokalu'®. W praktyce ustanawianie
odrebnej wlasnosci lokalu na podstawie Kodeksu Napoleona mialo charakter spo-
radyczny, a wigkszo$¢ mieszkan byta we wladaniu cztonkéw na zasadach najmu
lub na podstawie stosunkéw prawnych nienazwanych, uregulowanych w statu-
tach' (tj. modyfikacjach najmu ze wzmocnieniem roli cztonka'? czy tez quasi-wta-
snosci®). Spotdzielnie w drodze statutowej, bez formalnego tworzenia odrebnej
wlasnosci lokalu, zapewnialy swym cztonkom zblizone faktycznie do wlasnosci
prawo korzystania z lokalu'*. Jednakze w okresie kryzysu gospodarczego ujawnita
sie stabos¢ quasi-wlasnosci'®. Oparte bowiem tyko na stosunku wewnatrzspot-
dzielczym wzgledne prawo do korzystania z lokalu bylo bezskuteczne wzgledem
nabywcow nieruchomodci spétdzielczych's.

6 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 19.

7 Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 27 pazdziernika 1933 r.- Dz.U. 1933, nr 82,
poz. 598.

8 BGB - byly zabér pruski, GBGB - byty zabdr austriacki, Kodeks Napoleona i Kodeks
Cywilny Krélestwa Polskiego na obszarze bytego Krélestwa Polskiego i Zwéd Praw na po-
zostatym obszarze bytego zaboru rosyjskiego.

9 W. Chrzanowski, Prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielniach budownictwa miesz-
kaniowego, Warszawa 1977, s. 33-34; Z. Radwanski, Funkcja spofeczna, tresc i charakter
prawny odrebnej wtasnosci lokali, SC 1968/11/41.

10 Radwanski, Funkcja spoteczna..., passim; M. Nazar, Wtasnos¢ lokali. Podstawowe zagad-
nienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 15.

11 Chrzanowski, Prawo do domu..., s. 34-35; ponadto cytujac za Radwanskim (Funkcja
spofeczna..., passim): ). Tatarkiewicz, Mieszkania na wtasnos¢, Gazeta Sagdowa Warszawska
1925, s. 409; W. Goldman, Uwagi o spétdzielczosci mieszkaniowobudowlanej, Palestra 1935,
s.657-671; ). Dzierzanowski, Ustawa o spétdzielniach. Rozporzgdzenie o wtasnosci lokali,
Warszawa 1938, s. 255; A. Rosenkranz, Spéfdzielnia mieszkaniowa, Przeglad Notarialny
1938, s. 67; S. Cichosz, O wifasnosci lokali, Notariat-Hipoteka 1934, s. 265, i 1935, s. 4.

12 Najem regulowany normami dyspozytywnymi mogt by¢ zmieniany w statutach spot-
dzielnii umowach zawieranych z cztonkiem - celem tych zmian byto zapewnienie cztonko-
wi jak najszerszej ochrony. Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 19-20.

13 Prawo tego rodzaju mogto by¢ przeniesione na inne osoby, przechodzito na spadko-
biercéw, a cztonek mégt zadac¢ przeniesienia na niego wtasnosci mieszkania. Chrzanow-
ski, Prawo do domu..., s. 34-35.

14 Radwanski, Funkcja spoteczna..., passim.

15 Tamze; E. Gniewek, Wtasnosc¢ osobista lokali mieszkalnych w prawie polskim, Acta UWr
Prawo 1986/145/1.

16 Radwanski, Funkcja spofeczna..., passim; Gniewek, Wtasnos¢ osobista..., s. 10.
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W ustawodawstwie pierwsze przepisy dotyczace spotdzielni mieszkaniowych
znalazly si¢ w rozporzadzeniu Prezydenta RP z dnia 27 kwietnia 1927 r. o roz-
budowie miast (Dz.U. 1927, nr 42, poz. 372), a w akcie wykonawczym'” do tego
rozporzadzenia wprowadzono legalne definicje, zgodnie z ktérymi za spétdziel-
ni¢ mieszkaniowg uwazano takie spotdzielnie dla budowy doméw mieszkalnych,
ktérych majatek pozostaje ich wlasnoscia, cztonkowie korzystaja zas z mieszkan
w charakterze lokatoréw, a za spoldzielnie mieszkaniowobudowlane uwazano
spoldzielnie, ktére buduja domy mieszkalne dla swych czlonkéw z prawem prze-
pisania na nich tytutu wlasnosci poszczegdlnych domoéw, wzglednie mieszkan'®.
Przepisy szczegolne dotyczace spdtdzielni mieszkaniowych zostaly wprowadzone
w ustawie o spoldzielniach dopiero w 1934 r.”

Cecha charakterystyczna regulacji prawnej okresu migedzywojennego byt brak
odrebnej, specyficznej (swoistej) dla prawa spoétdzielczego formy korzystania
z lokalu®. Warunkiem uzyskania prawa do lokalu bylo cztonkostwo w spdtdziel-
ni mieszkaniowej. Jednakze jego utrata nie miata wplywu na byt uzyskanego
prawa wlasnosci lokalu. Przy prawach obligacyjnych natomiast stanowito to
podstawe do ich wypowiedzenia. Kwestie cztonkostwa w spétdzielni regulowat
rozdzial 4 (art. 12-33) ustawy z dnia 29 pazdziernika 1920 r. o spdtdzielniach.
Powszechnie problematyke wlasnosci lokali uregulowato rozporzadzenie Prezy-
denta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o odrebnej wtasnosci lokali*, ktére uchy-
lito art. 664 Kodeksu Napoleona. Prawo odrebnej wlasnosci lokalu mozna byto
jednak ustanawia¢ wytacznie w domach wzniesionych po wejsciu w Zycie cyto-
wanego rozporzadzenia (art. 21), co nastapilo w dniu 28 pazdziernika 1934 r.”?
Wedlug pierwotnego brzmienia art. 21 nie mozna bylo ustanawia¢ odrebnej
wlasnosci lokalu w budynkach bedacych wlasnoscia 0séb fizycznych w chwili
wejécia w zycie rozporzadzenia. Nowela z dnia 14 stycznia 1936 r. rozszerzyla

17 Zgodnie z 8 10 Rozporzadzenia Ministra Skarbu z dnia 3 listopada 1927 r. w sprawie
wykonania Rozporzadzenia Prezydenta RP z dnia 27 kwietnia 1927 r. o rozbudowie miast
(Dz.U. 1927, nr 106, poz. 913).

18 Powyzsza tres¢ 8 10 nadato Rozporzadzenie Ministra Skarbu z dnia 31 marca 1933 r. -
Dz.U. 1933, nr 26, poz. 220.

19 Art. 6 ust. 2 ustawy o spétdzielniach, w brzmieniu ustalonym po nowelizacji z dnia
13 marca 1934 r. (ustawa z dnia 13 marca 1934 r. w sprawie zmiany ustawy o spoétdziel-
niach - Dz.U. 1943, nr 38, poz. 342), wprowadzat przepisy odnoszace sie do ,spoétdziel-
ni majacej na celu dostarczanie cztonkom mieszkan”. Wczesniejsza nowelizacja z 1923 .
(ustawa z dnia 4 grudnia 1923 r. w przedmiocie cze$ciowej zmiany ustawy o spétdziel-
niach - Dz.U. 1923, nr 111, poz. 733) dodata w art. 71 ust. 4 odnoszacy sie do spétdzielni
mieszkaniowych, wedtug ktérego ,przepisy statutu dotyczace praw cztonka do mieszka-
nia nie moga ulec zmianie”.

20 A.Maczynski, Pojecie i zakres dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej, Rejent 2003/12/19.

21 Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r. (Dz.U. 1943, nr 94,
poz. 848).

22 Z.K. Nowakowski, Niektére problemy budownictwa. Wtasnos¢ lokali, RPEiS 1958/2/1.
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ten zakaz na budynki, ktére w chwili wejscia w Zycie rozporzadzenia stanowily
wlasno$¢ oséb prawnych (Dz.U. 1936, nr 3, poz. 21). Ograniczenia te zostaly
zniesione dopiero w okresie powojennym?®.

2. Okres Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej

Po II wojnie $wiatowej spoldzielczos¢ mieszkaniowa zostata podporzadkowa-
na nowym zasadom ustrojowym, stajac si¢ podstawowym instrumentem stu-
z3cym zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych spoleczenistwa w komunistycznej
Polsce. Doszlo do ograniczenia samodzielnosci spotdzielni i demokracji we-
wnatrzspoldzielczej. Spotdzielniom narzucono jednolite ramy organizacyjne
oraz obligatoryjne czlonkostwo w Centralnym Zwiazku Spétdzielczym. Proces
ten doprowadzil do swoistego ,,upanstwowienia” spoldzielczosci mieszkanio-
wej*. Spotdzielnie byty jednostkami gospodarki uspolecznionej, a wtasnos¢ spot-
dzielcza byta wlasnoscig spoteczna®.

W okresie powojennym problematyka spdtdzielczosci mieszkaniowej byla
poczatkowo regulowana przede wszystkim w uchwalach samoistnych Rady
Ministréw? i w aktach wydawanych przez struktury spétdzielcze”. W 1948 r.
uchwalono trzy ustawy uzupelniajace ustawe z 1920 r. o spdtdzielniach i dosto-
sowujace funkcjonowanie spétdzielni do zmienionej sytuacji polityczno-gospo-
darczej, a mianowicie ustawe o Centralnym Zwiazku Spétdzielczym i centralach
spotdzielni (Dz.U. 19438, nr 30, poz. 199), ustawe o centralach spotdzielczo-pan-
stwowych (Dz.U. 1948, nr 30, poz. 200) i ustawe o przedsi¢biorstwach panstwo-
wo-spoldzielczych (Dz.U. 1948, nr 30, poz. 201). Zmiany ustrojowe nie sprzyjaly
ustanawianiu przez spotdzielnie mieszkaniowe na rzecz cztonkdéw prawa odreb-
nej wlasnosci lokalu, pomimo Ze rozporzadzenie Prezydenta RP z 1934 r. o od-
rebnej wlasnosci lokali nadal obowigzywalo i mialo zastosowanie do spétdzielni
mieszkaniowych®. W tej sytuacji lokale przydzielano cztonkom na zasadach spét-

23 Art. 92 ust. 1 pkt. 5 ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r. - Prawo lokalowe (Dz.U. 1959,
nr 10, poz. 59).

24 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 21.

25 K. Pietrzykowski, Glosa do uchwaly sktadu siedmiu sedziow NSA z dnia 11.04.2005 r.
(sygn. akt I OPS 1/05), Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego 2006/2/127.
26 Uchwata Prezydium Rzadu Nr 269 z dnia 28 maja 1954 r. w sprawie spétdzielni
mieszkaniowych i zadan spétdzielczosci w zakresie budownictwa mieszkaniowego (MP
1954, nr 59, poz. 792).

27 Centralny Zwigzek Spétdzielni, ktéry uchwalit wzorcowy statut spoétdzielni.

28 Radwanski, Funkcja spofeczna..., passim; Nowakowski, Niektére problemy budownictwa...,
passim; S. Rudnicki, M. Gintowt, Problematyka prawna nieruchomosci. Literatura. Orzecznic-
two Sqdu Najwyzszego. Objasnienia. Wedtug stanu prawnego na dziert 30.11.1975 r., Warszawa
1976, s. 293-294. Rozporzadzenie to zostato uchylone dopiero z dniem 1 stycznia 1965 r.

— 18



2. Okres Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej __

dzielczych uregulowanych w statutach®. Szczegélowe zagadnienia spdtdzielczosci
mieszkaniowej, w tym praw majatkowych czlonkéw, poza statutami zostaly ure-
gulowane w uchwale Prezydium Rzadu Nr 269 z dnia 28 maja 1954 r. w sprawie
spoldzielni mieszkaniowych i zadan spdtdzielczosci w zakresie budownictwa
mieszkaniowego (M.P. 1954, nr 59, poz. 792). W 1957 r. doszlo po raz pierwszy do
prawnego uregulowania form korzystania z lokali w spdtdzielniach mieszkanio-
wych. Uchwata Nr 81 Rady Ministréw z dnia 15 marca 1957 r. w sprawie pomocy
Panstwa dla budownictwa mieszkaniowego ze srodkéw ludnosci wprowadzita
trzy typy spoldzielni mieszkaniowych i trzy rodzaje nowych praw (M.P. 1957,
nr 22, poz. 157). Byly to: spétdzielnie mieszkaniowe (tzw. lokatorskie), w ktorych
czlonkowie korzystali z mieszkan na zasadach lokatorskich, spétdzielnie budowla-
no-mieszkaniowe (tzw. wlasnosciowe), ktdrej cztonkowie dysponowali swobodnie
i dziedzicznie wkladem cztonkowskim i zwigzanym z nim prawem do korzystania
z okreslonego lokalu, i spotdzielcze zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych,
ktorych celem bylo budowanie zespoléw doméw jednorodzinnych lub matych
domkéw mieszkalnych z zamiarem przekazania ich na wlasno$¢ cztonkom.
Uregulowanie to zostalo nastgpnie potwierdzone ustawg z dnia 17 lutego
1961 r. o spoldzielniach iich zwigzkach (Dz.U. 1961, nr 12, poz. 61). Ustawa ta
zachowala trzy wyzej wymienione typy spotdzielni i trzy rézne formy praw do
lokali spotdzielczych®. Prawo do lokalu przystugujace czlonkowi spétdzielni
mieszkaniowej bylo prawem niezbywalnym i niepodlegajacym egzekuciji, $cisle
zwigzanym z osobg uprawnionego i wygasajacym w razie ustania czlonkostwa
z jakichkolwiek przyczyn niepodlegajacym dziedziczeniu (art. 144 § 1)*'. Jedy-
nym zrédlem nabycia tego prawa byl przydzial dokonywany przez spotdzielnie
mieszkaniowg w zamian za wniesienie wkladu mieszkaniowego w wysokosci 10%
kosztow budowy™. Spéldzielcze prawo do lokalu w spétdzielni budowlano-miesz-
kaniowej mialo natomiast charakter majatkowy, byto dziedziczne i podlegato
egzekucji. W zamian za przydzial tego prawa cztonek wnosit wkiad budowlany
pokrywajacy cato$¢ kosztow budowy lokalu (art. 147 § 2). Bylo to zbywalne ogra-
niczone prawo rzeczowe (art. 147 § 2). Poza przydziatem od spétdzielni prawo
to mozna bylto naby¢ od innej osoby w wyniku czynnosci prawnej, np. umowy

przez art. V pkt. 1 w zw. z art. LXV ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - przepisy wprowadzaja-
ce Kodeks cywilny (Dz.U. 1964, nr 16, poz. 94).

29 Chrzanowski, Prawo do domu..., s. 36.

30 Z.K. Nowakowski, Spétdzielcze prawo do lokalu w spétdzielniach budowlano-mieszkanio-
wych, Studia Prawnicze 1970/26-27/147.

31 B. Btazejczak, Lokatorskie prawo do spétdzielczego lokalu mieszkalnego, Warszawa
1979.

32 Szerzej o instytucji przydziatu zob. W. Chrzanowski, T. Misiuk, Prawo do przydziatu
spétdzielczego lokalu mieszkalnego (na zasadach ogdlnych), Palestra 1988/1-2/12; Btazej-
czak, Lokatorskie prawo..., s. 69; A. Maczynski, Pojecie i charakter prawny przydziatu lokalu
spotdzielczego, Rejent 1994/3/53.



Rozdziat I. Prawa podmiotowe do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych

sprzedazy®. Spoldzielcze zrzeszenia budowy domoéw jednorodzinnych miaty
prawo budowa¢ domy, ktérych wlasnos¢ po wybudowaniu miata by¢ przeno-
szona na czlonkow (art. 135 § 4)*. Wiszystkie powyzsze prawa spoltdzielcze byly
$cisle zwigzane z czlonkostwem w spétdzielni, tzn. mogly one przystugiwac tylko
czlonkowi spoldzielni, a ustanie czlonkostwa powodowalo wygasnigcie prawa
do lokalu. Spétdzielcze prawo do lokalu moglo przystugiwa¢ tylko jednej osobie,
a wyjatkowo malzonkom (zasada jednopodmiotowosci prawa)**. Osoba mogta by¢
czlonkiem tylko jednej spoldzielni mieszkaniowej i mogta posiada¢ prawo tylko
do jednego lokalu mieszkalnego. W przypadku spoldzielczych praw do lokalu
(lokatorskich i wtasno$ciowych) wlascicielem budynku pozostawala spoétdzielnia,
natomiast w wypadku spoéldzielczych zrzeszen budowy domoéw jednorodzinnych
domy te pozostawaly wlasnoscig zrzeszenia do chwili przeniesienia ich wtasnosci
na poszczeg6lnych cztonkéow po zakonczeniu budowy. Z chwilg wprowadzenia tej
regulacji spoldzielnie mieszkaniowe utracily moznos¢ udostepniania swoich lokali
na zasadach ogélnych, a korzystanie z nich stalo si¢ mozliwe wylacznie na nowych
zasadach spoldzielczych. Ustawa o spdtdzielniach i ich zwigzkach wprowadzita
zamkniety katalog sposobow zaspokajania potrzeb lokalowych przez spotdzielnie
mieszkaniowa, co oznaczalo, ze spétdzielnia mogla udostepniac lokale wylacznie
na zasadach tam okreslonych. Niedopuszczalne stalo si¢ udostepnianie lokali na
podstawie umowy najmu czy tez przez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu™.

System spodldzielczosci mieszkaniowej zostal w ustawie z 1961 r. uksztatto-
wany na nastepujacych zasadach®:

- zwigzania spoldzielczego prawa do lokalu z czlonkostwem,

- przystugiwania spéldzielczego prawa do lokalu tylko jednej osobie lub

malzonkom (zasada jednopodmiotowosci prawa),
- przystugiwania jednej osobie prawa do czlonkostwa tylko w jednej
spoldzielni,
- przystugiwania jednej osobie prawa tylko do jednego lokalu mieszkalnego.

33 K. Stefaniuk, Tres¢ i charakter prawny spétdzielczego prawa do lokalu typu wtasnoscio-
wego, Warszawa 1978.

34 Co do charakteru prawnego tego prawa istniejg w doktrynie rozbieznosci. Jedlinski
(Prawa do lokali..., s. 21) uwaza, ze réwniez to prawo byto ograniczonym prawem rzeczo-
wym, a Chrzanowski uwaza, ze byto to prawo obligacyjne (Prawo do domu..., s. 81).

35 Jednakze w takim wypadku cztonkiem spétdzielni mégt by¢ i tak tylko jeden z matzon-
koéw (art. 138 ustawy o spétdzielniach i ich zwigzkach).

36 Z.K. Nowakowski, Niektdre zagadnienia cywilnoprawne budownictwa mieszkaniowego
ze srodkoéw wtasnych ludnosci, PiP 1961/8-9/239.

37 K. Pietrzykowski [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4. Prawo rzeczowe, (red.) E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 493.
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W doktrynie pozytywnie przyjeto ustawe z 1961 r., ktéra kompleksowo ure-
gulowala zagadnienia spotdzielczosci mieszkaniowej*. Krytycznie oceniano na-
tomiast brak mozliwo$ci ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w budynkach
spoldzielni budowlano-mieszkaniowych®. Podkreslano, ze ustawa ta niedosta-
tecznie zabezpieczala interesy spadkobiercéw i ograniczala prawa cztonkoéw,
poniewaz wprowadzala restrykcje w zakresie zbywalnosci spétdzielczego prawa
do lokalu typu wlasnosciowego®. Jezeli chodzi o regulacje spéldzielczych zrze-
szen budowy domoéw jednorodzinnych, to podnoszono, ze jest zbyt lakoniczna*'.
W obrocie w dalszym ciaggu istnialy prawa odrebnej wtasnosci lokali w budynkach
spoldzielczych, ustanowione na mocy ustawy o spétdzielniach z 1920 r.* Wejscie
w zycie ustawy o spotdzielniach iich zwigzkach nie pozbawilo czltonkéw przy-
stugujacego im prawa wlasnosci ani tez nie przeksztalcito jej w prawo innego
rodzaju®. Jednakze czes¢ czlonkow przedwojennych spétdzielni mieszkaniowych
w Warszawie zostala pozbawiona przystugujacych im praw odrebnej wlasnosci
lokali. Wydana na podstawie art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 28 maja 1957 r. o wyla-
czeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednorodzinnych oraz lokali
w domach spétdzielni mieszkaniowych (Dz.U. 1957, nr 47, poz. 228) uchwata
Rady Ministréw Nr 311 z dnia 18 grudnia 1965 r. w sprawie przejecia niektérych
budynkéw spoétdzielni budownictwa mieszkaniowego na wlasnos¢ Panstwa, zasad
rozliczen z tego tytutu oraz uregulowania niektérych innych spraw z zakresu spét-
dzielni budownictwa mieszkaniowego (M.P. 1965, nr 71, poz. 406) umozliwita
cztonkom, ktérym przystugiwalo prawo odrebnej wlasnosci lokalu, przeniesienie
na spéldzielnie tej wlasnosci w zamian za mozliwo$¢ otrzymania spotdzielczego
prawa do lokalu pod rygorem przejscia lokali na wlasnos¢ Panstwa*’. Ustawa
z 1961 r. przewidywala mozliwo$¢ tworzenia innych spétdzielni budownictwa
mieszkaniowego wedlug zasad ustalonych przez centralny zwigzek. Mozliwos¢ ta
zostata wykorzystana w 1971 ., kiedy utworzono nowy typ spétdzielni, okreslany
jako spdldzielnia mieszkaniowa lokatorsko-wlasnosciowa®. Zmiany te zostaly
wprowadzone w nastepstwie wydania nowych zasad statutowych przez rade

38 Pietrzykowski, Spétdzielcze wiasnosciowe..., s.33-34; K. Pietrzykowski, Spéftdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2004, s. 41.

39 Nowakowski, Niektére zagadnienia..., passim; Nowakowski, Spétdzielcze prawo...; No-
wakowski, Niektdre problemy budownictwa..., passim; Z.K. Nowakowski, Niektére problemy
budynkdéw z lokalami mieszkalnymi lub uzytkowymi, [w:] Problemy kodyfikacji prawa cywilnego.
Ksiega pamigtkowa ku czci prof. Z. Radwariskiego, S. Sottysinski (red.), Poznan 1990, s. 221.

40 M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 1966, s. 321.
41 Chrzanowski, Prawo do domu..., s. 49-51.

42 Tamze, s. 33-34; Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2004, s. 42.

43 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spéftdzielcze..., s. 364.

44  Pietrzykowski [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 43.

45 Maczynski, Pojecie i zakres dziatalnosci..., passim.
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centralnego zwigzku*. Istota nowego typu spotdzielni polegata na tym, ze jej czton-
kowie mogli uzyskac¢ przydziat lokalu albo na warunkach obowigzujacych w spét-
dzielniach mieszkaniowych, albo w spétdzielniach budowlano-mieszkaniowych.

Kolejne zmiany w funkcjonowaniu spétdzielni mieszkaniowych wprowa-
dzita ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spdldzielcze (Dz.U. 1982, nr 30,
poz. 210), ktéra zniosta dotychczas istniejacy podzial na spotdzielnie mieszka-
niowe, budowlanomieszkaniowe i zrzeszenia budowy doméw jednorodzinnych,
wprowadzajac jednolite pojecie spoldzielni mieszkaniowych. Prawo spdtdzielcze
rozszerzyto rowniez katalog form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlon-
kéw, do ktorych zaliczyto w sposdb wyczerpujacy: przydzielanie czlonkom lokali
w budynkach stanowigcych wlasnos¢ spotdzielni na zasadzie lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego lub wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, lokalu
uzytkowego lub garazu, budowanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia
na rzecz cztonkéw wlasnosci tych domoéw lub innych doméw w celu przeniesienia
na rzecz czlonkéw znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych, a takze udziela-
nie cztonkom pomocy w budowie przez nich doméw mieszkalnych oraz wynaj-
mowanie lokali uzytkowych. Lokatorskie prawo do lokalu zostato uksztaltowane
jako prawo o charakterze obligacyjnym i osobistym, niezbywalne, niedziedziczne
i niepodlegajace egzekucji’’. Wasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, lokalu
uzytkowego i garazu oraz prawo do domu jednorodzinnego zostaly skonstruowa-
ne jako ograniczone prawa rzeczowe, zbywalne, dziedziczne i podlegajace egze-
kucji*. Uregulowano ustawowo roszczenie o przeksztalcenie prawa lokatorskiego
w prawo wlasno$ciowe.

W Prawie spétdzielczym wprowadzono po raz pierwszy mozliwos¢ ustana-
wiania przez spdldzielni¢ mieszkaniowq na rzecz czlonka prawa odrebnej wia-
snosci lokalu mieszkalnego w budynku spétdzielczym. Bylo to istotne novum,
poniewaz dotychczas uwazano, ze brak tej regulacji w przepisach prawa spot-
dzielczego uniemozliwia spéldzielni ustanawianie prawa odrebnej wlasnosci lo-
kalu®. Od wejscia w zycie ustawy Prawo spdldzielcze stalo si¢ to mozliwe, przy
czym bylo to ograniczone wieloma dodatkowymi warunkami. Spétdzielnia mo-
gla ustanowi¢ odrebng wlasnos¢ tylko co do lokalu mieszkalnego, tylko na rzecz

46 Uchwata Nr 6 Rady CZSBM z dnia 10 kwietnia 1972 r,, Informacje i Komunikaty CZS-
BM 1972, nr 7-8, poz. 24.

47 K. Krzekotowska, Spdtdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, Warszawa 1983,
s. 89-178.

48 A. Jedlinski, Wiasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczane prawo rzeczowe (zagadnie-
nia konstrukcji prawnej), PiP 1988/4.

49 A. Maczynski, Powstanie odrebnej wtasnosci lokalu w budynku spétdzielni mieszkaniowej
[w:] Obrdt nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 93; Maczynski, Pojecie
i zakres dziatalnosci..., passim.
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czlonka i tylko w budynku w tym celu wznoszonym, w ktérym wszystkie lokale
byty przeznaczone do ustanowienia odrebnej wlasnosci (art. 204 § 1 pkt. 2)*.
Niedopuszczalne bylo zatem ustanowienie odrebnej wlasnosci w budynku,
w ktérym czes¢ lokali byta przedmiotem spétdzielczych praw do lokali, nie byto
tez mozliwe przeksztalcenie lokatorskiego czy wlasnosciowego spoldzielczego
prawa do lokalu w taka wlasno$¢ ani tez ustanowienie odrebnej wlasnosci lo-
kalu o innym przeznaczeniu (np. lokalu uzytkowego) lub na rzecz osoby nie
bedacej cztonkiem spoldzielni®’. Ustanawianie odrebnej wlasnosci nastepowato
w trybie i na zasadach okres§lonych w Kodeksie cywilnym®2. Odrebnej regulacji
podlegal jedynie proces prowadzacy do zawarcia umowy o ustanowienie odreb-
nej wlasnosci, bowiem dojscie do prawa odrebnej wlasnosci lokalu w budynku
spoldzielni mieszkaniowej byto mozliwe tylko w sposob uregulowany w Prawie
spoldzielczym™. Nowoscia bylo tez wprowadzenie regulacji dotyczacej korzysta-
nia z lokali spdtdzielczych o przeznaczeniu innym niz mieszkalne. Lokale uzyt-
kowe mogty by¢ przydzielane cztonkom na podstawie wtasno$ciowego prawa do
lokalu lub tez oddawane nie-czlonkom w najem*'. Garaze natomiast mogty by¢
wylacznie przydzielane na podstawie wlasnosciowego prawa do lokalu. W Pra-
wie spoldzielczym zniesiono réwniez zakaz cztonkostwa tej samej osoby w kilku
spotdzielniach mieszkaniowych, umozliwiono czlonkostwo obojga matzonkéw
w spoldzielni® oraz wprowadzono przymusowa wspolno$¢ majatkowa matzen-
ska spotdzielczego prawa do lokalu przydzielonego w trakcie matzenstwa dla
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rodziny. Prawo spétdzielcze wzmocnito
reglamentacyjny charakter regulacji prawnej w zakresie spotdzielni mieszka-
niowych®. W tej czesci ustawa ta byla typowym aktem prawnym pochodzacym
z okresu komunistycznej gospodarki nakazowo-rozdzielczej”.

50 A. Maczynski, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Krakéw 1995, s. 130-132.

51 S. Dmowski, Nabywanie prawa odrebnej wtasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej,
[w:] Prawo nieruchomosci, (red.) S. Rudnicki, Warszawa 2001, s. 250.

52 A. Oleszko, Glosa do postanowienia SO w Lublinie z 08.02.2000 r,, Rejent 2000/4/230;
Nazar, Wtasnos¢ lokali..., s. 61; G. Bieniek, Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali, [w:] Prawo
obrotu nieruchomosciami, (red.) S. Rudnicki, Warszawa 1999, s. 267.

53 Oleszko, Glosa do postanowienia..., passim; Nazar, Wtasnos¢ lokali..., s. 61; Maczynski,
Powstanie odrebnej wtasnosci..., s. 93.

54 Maczynski, Najem lokali..., passim.

55 Réwniez wtedy, gdy spétdzielcze prawo do lokalu przystuguje tylko jednemu z nich.
56 Pietrzykowski [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 493.

57 Tamze.
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3. Okres III Rzeczypospolitej Polskiej
3.1. Uwagi ogdine

Po zmianach ustrojowych w 1989 r. zaszla koniecznos¢ dostosowania przepiséw
prawa spotdzielczego do nowej sytuacji polityczno-gospodarczej, w tym wpro-
wadzenia zmian w spoldzielczym prawie mieszkaniowym, dostosowujacych
je do zasad gospodarki rynkowej. Niewielkie zmiany przyniosta ustawa z dnia
25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, Prawa spoéldzielczego, Kodeksu postgpowania cywilnego,
Prawa lokalowego (Dz.U. 1991, nr 115, poz. 496), ktéra wprowadzita mozliwo$¢
zakfadania odrebnych ksiag wieczystych dla wlasnos$ciowego spotdzielczego pra-
wa do lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego i prawa
do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej oraz obcigzania tych
praw hipoteka.

Prowadzone prace zakonczyly sie ostatecznie duza nowelizacja Prawa spot-
dzielczego w 1994 r.*® Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zmianie ustawy Prawo spét-
dzielcze oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. 1994, nr 90, poz. 419) dokonano
istotnych zmian w dotychczas obowiazujacych przepisach. Ustawa ta umozliwita
wynajmowanie przez spdldzielni¢ lokali mieszkalnych oraz nabywanie przez oso-
by prawne spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Znio-
sla takze zakaz posiadania przez jedng osobe lub matzonkéw wiecej niz jednego
spoldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Jednakze poza
pozytywnymi zmianami, dostosowujacymi funkcjonowanie spotdzielni miesz-
kaniowych do gospodarki rynkowej, nowelizacja spotkata si¢ z ostrg krytyka
ze strony doktryny za swdj zachowawczy charakter®. W Prawie spoldzielczym
pozostawiono zasade jednopodmiotowosci, przymusowa wspdlno$¢ malzenska
spoldzielczego prawa do lokalu oraz ograniczenia w zakresie zbywania i dzie-
dziczenia wlasnosciowego prawa do lokalu, jak tez nie rozszerzono mozliwosci
ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Zasadnicza wada tej nowelizacji
byt brak harmonii z dopiero co uchwalong ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wla-
snosci lokali (Dz.U. 1994, nr 85, poz. 388) i ustawg z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali i dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. 1994, nr 105, poz. 509), co skutko-
walo utrzymaniem dualizmu regulacji wlasnosciowej lokali, powodujacej wiele

58 K. Pietrzykowski, Prawo spdfdzielcze. Komentarz do zmienionych przepiséw, Warszawa
1995, passim.

59 Pietrzykowski, Spétdzielcze wiasnosciowe..., s. 36-37; E. Gniewek, ReZim prawny garazy
spotdzielczych, Rejent 1996/6/35; E. Boriczak-Kucharczyk, Spdfdzielnie mieszkaniowe. Ko-
mentarz, Warszawa 2008, s. 20.
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sprzecznosci, a nawet anachronizmdéw®. Powszechnie przyjmowano, ze przepisy
ustawy o wlasnosci lokali nie dotycza spotdzielni mieszkaniowych, ktéra moze
dziala¢ tylko na podstawie Prawa spoéldzielczego i ustanawiaé na rzecz czlonkow
przewidziane w niej prawne formy korzystania z lokali’. W zmienionych przepi-
sach brakowato spdjnej (jednoznacznej) koncepcji; ich tworcy koncentrowali sie
przede wszystkim na wprowadzeniu doraznych zmian dostosowujacych dziatal-
nos$¢ spotdzielni mieszkaniowych do nowych warunkéw ekonomicznych i spo-
tecznych®. Prawo spoéldzielcze z 1982 r. podlegato nastepnie dalszym, licznym
nowelizacjom, stopniowo rozszerzajacym zakres uprawnien czlonkéow korzy-
stajacych z lokali w spotdzielniach mieszkaniowych, znoszac kolejne ogranicze-
nia swobody spétdzielni w gospodarowaniu lokalami oraz swobody czlonkéw
w dysponowaniu przystugujacymi im prawami®. Do tej liberalizacji przyczynity
sie w duzym stopniu, poza zmianami ustawodawczymi, wykladnia dokonywana
przez Sad Najwyzszy®, a takze orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego®.

Wyrokiem z dnia 25 lutego 1999 r. Trybunal Konstytucyjny uznat za nie-
zgodny z Konstytucja art. 228 § 3 Prawa spoldzielczego, przewidujacy sankcje
wygasniecia ex lege wlasnosciowego spdtdzielczego prawa do lokalu w przypad-
ku niedokonania przez spadkobiercéw czynnosci zmierzajacych do zachowa-
nia prawa®. Konsekwencje tego wyroku byly daleko idace, poniewaz w zakresie
odziedziczonego prawa przestala obowigzywac zasada zwigzania tego prawa
z cztonkostwem w spoldzielni i zasada jednopodmiotowosci prawa. Spotdziel-
cze wlasnosciowe prawo do lokalu moglo zatem przystugiwac jednemu lub kil-
ku spadkobiercom, bez wzgledu na to, czy uzyskali cztonkostwo w spotdzielni.
W ten sposob w przepisach Prawa spotdzielczego powstala wyrazna sprzeczno$é
systemowa, mianowicie — spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mogto
przystugiwa¢ kilku spadkobiercom przy jednoczesnym obowiagzywaniu zasady
jednopodmiotowosci.

Nastepnie w wyroku z dnia 21 maja 2001 r. Trybunat Konstytucyjny orzekl, ze
art. 228 § 1 Prawa spoldzielczego jest niezgodny z Konstytucja, poniewaz na jego

60 Oleszko, Glosa do postanowienia..., passim; ). Skapski, Wtasnos¢ lokali. Kilka refleksji na
temat ustawy z 1994 r., [w:] Obrdt nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997,
s. 187; Maczynski, Pojecie i zakres dziatalnosci..., passim.

61 A.Maczynski, Dawne i nowe instytucje polskiego prawa mieszkaniowego, KPP 2002/1/65;
Gniewek, Rezim prawny garazy..., passim.

62 Pietrzykowski [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 494.

63 A.Jedlinski, J. Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, Gdansk
2003, s. 20-23.

64 Wyrok SN z 27 listopada 1991 r., IT CR 838/90, Legalis.

65 Wyrok TK z 29 czerwca 2001 r,, K 23/00, Legalis; Wyrok TK z 25 lutego 1999 r., K 23/98,
Legalis; Wyrok TK z 21 maja 2001 r.,, SK 15/00, Legalis.

66 Wyrok TK z 25 lutego 1999 r,, K 23/98, Legalis.
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podstawie mozna byto pozbawi¢ spadkobierce spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu z powodu uchybienia terminowi objecia spadku®. Wreszcie
wyrokiem z dnia 29 maja 2001 r. Trybunat Konstytucyjny uznal za niezgodne
z Konstytucja przepisy: art. 215 § 1 przewidujacego zasade jednopodmiotowosci
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, art. 216 dotyczacego obowiaz-
kowego podziatu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
po rozwodzie lub uniewaznieniu malzenstwa pod rygorem wygasniecia tego
prawa, oraz art. 217 § 1 i § 2 wymagajacego zgody spdldzielni na wynajecie lub
oddanie w bezplatne uzytkowanie lokalu®.

3.2. Ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych

W 1998 r. do Sejmu wniesiono trzy poselskie projekty ustaw dotyczace spoldziel-
czego prawa mieszkaniowego: projekt Sojuszu Lewicy Demokratycznej pod na-
zw3 ,Projekt ustawy o zmianie ustawy Prawo spotdzielcze™, projekt Unii Wol-
nosci pod nazwg ,,Projekt ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych™ i projekt
Akcji Wyborczej Solidarnos¢ pod nazwa ,,Projekt ustawy o uregulowaniu sto-
sunkéw wlasnos$ciowych w spotdzielniach mieszkaniowych™”'. Pierwszy projekt
zmienial obowiazujacg ustawe Prawo spoldzielcze. Drugi projekt wprowadzat
uwlaszczenie ex lege cztonkéw spétdzielni, ktérym przystugiwaty spétdzielcze
wlasnosciowe prawa do lokalu, oraz przepisy regulujace funkcjonowanie spét-
dzielni mieszkaniowych. Trzeci projekt réwniez przewidywal z mocy prawa
uwtlaszczenie czlonkéw spoétdzielni uprawnionych z tytutu praw spétdzielczych.
Projekty te zostaly skierowane do Komisji Nadzwyczajnej do Rozpatrzenia Pro-
jektow Ustaw Dotyczacych Spotdzielczosci, ktora przyjeta projekt ustawy. Projekt
ten opieral si¢ na nastepujacych zasadach:
a) spoéldzielnie mieszkaniowe korzystajace z gruntéw bez tytulu prawnego
z chwilg wejécia w Zycie ustawy stalyby sie z mocy prawa uzytkownikami
wieczystymi;
b) grunty prywatne stalyby sie wlasnoécig Skarbu Panstwa, a dotychczaso-
wym wiascicielom przystugiwaloby odszkodowanie;
) spoéldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali przeksztalcityby si¢ z mocy
prawa z chwilg wejscia w zycie ustawy w prawa odrebnej wlasnosci lokali.

67 Wyrok TK z 21 maja 2001 r.,, SK 15/00, Legalis.
68 Wyrok TK z 29 maja 2001 r., K 23/00, Legalis.
69 Druk sejmowy Nr 315z 28 marca 1998 r.

70 Druk sejmowy Nr 407 z 7 maja 1998 r.

71 Druk sejmowy Nr 399 z 20 maja 1998 .
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Zastrzezenia co do przyjetego projektu ustawy ztozyt rzad, w wyniku czego
zastgpiono przeksztalcenia wlasnosciowe ex lege przeksztalceniami na wniosek™.
W doktrynie podnosi si¢, ze w ten sposob zaprzepaszczono szans¢ na szybkie
zmiany w stosunkach wlasnos$ciowych w spoéldzielniach mieszkaniowych”. Re-
zultatem powyzszych prac bylo uchwalenie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoldzielniach mieszkaniowych (Dz.U. 2001, nr 4, poz. 27), ktdéra - jak na
owe czasy — w sposdb kompleksowy i nowoczesny uregulowata problematyke
dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowych i prawnych form korzystania z loka-
li. Ustawa ta — w poréwnaniu do dotychczasowej regulacji zawartej w Prawie
spoldzielczym - stanowila wrecz przetom w funkcjonowaniu spétdzielni miesz-
kaniowych. Krok ten byl trafnym ruchem ustawodawczym, bioragc pod uwage
liczbe dziatajacych w Polsce spotdzielni mieszkaniowych oraz liczba mieszkan
znajdujacych sie w zasobach spoldzielni mieszkaniowych™. Dotychczasowe
przepisy byly bowiem wielokrotnie nowelizowane, a co najwazniejsze, powstaty
w minionej epoce i pomimo wielu zmian wymagaty dostosowania do zmienionej
sytuacji polityczno-gospodarczej kraju. W doktrynie postulat nowej regulacji
dotyczacej spotdzielni mieszkaniowej byl zgtaszany od wielu lat, a decyzja usta-
wodawcy spotkala sie z wyrazng aprobata srodowiska prawniczego, niezaleznie
od mankamentéw nowej ustawy”.

Ustawa wprowadzita do sposobdw zaspokajania potrzeb mieszkalnych czton-
kéw prawo odrebnej wlasnosci lokalu bez wystepujacych dotychczas ograniczen
w tym zakresie, utrzymala lokatorskie prawo do lokalu, natomiast usuneta z ka-
talogu wlasnosciowe prawa do lokalu, wprowadzajac wrecz zakaz ich ustana-
wiania. Zasadniczym zalozeniem ustawy bylo uczynienie odrebnej wlasnosci
lokalu podstawowa forma zaspokajania potrzeb lokalowych przez spétdzielnie
mieszkaniowa. W tym celu ustawa przyznata osobom posiadajacym spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jak i spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu oraz wprowadzita
uproszczony tryb wykupu mieszkan. Roszczenie takie przyznata réwniez najem-
com pracowni wykorzystywanych przez tworce do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki oraz najemcom garazy lub lokali o innym przezna-
czeniu, jezeli poniesli na ich budowe naktady w pelnym zakresie, choc¢by nie byli
czlonkami spoldzielni. Ustawa utrzymata zwigzek spétdzielczego lokatorskiego

72 Druk sejmowy Nr 1589 z 4 maja 2000 r.

73 Pietrzykowski [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 494.

74 K. Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
0 spétdzielniach mieszkaniowych, MoP 2005/07 i MoP 2005/06.

75 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2004, s. 57; K. Pietrzykowski, Spétdzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego de lege ferenda, [w:] Z zagadnieri wspéfczesnego prawa cy-
wilnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Prof. Tomasza Dybowskiego, (red.) J. Bteszynski, Studia
Iuridica 1994, s. 129-137.
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prawa do lokalu mieszkalnego z czlonkostwem w spétdzielni. Rdwniez pozostate
w mocy przepisy Prawa spétdzielczego, dotyczace wlasnosciowego spotdzielcze-
go prawa do lokalu, wigzaly to prawo z cztonkostwem. Prawo odregbnej wlasno-
$ci lokalu pozostawalo natomiast niezalezne od kwestii cztonkostwa. Z uwagi
na wprowadzenie zakazu ustanawiania wlasnos$ciowego spétdzielczego prawa
do lokalu ekspektatywa tych praw przeksztalcita sie w ekspektatywe odrebne;j
wiasnosci lokalu™.

Do najistotniejszych skutkéw nowej regulacji mozna zaliczy¢ nastepujace

zasady’”:

1. Spoéldzielnia mieszkaniowa mogla ustanawia¢ na rzecz cztonkéw tylko
dwa rodzaje praw do lokali mieszkalnych: prawo lokatorskie i prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu, a co do lokali o innym przeznaczeniu - tylko
prawo odrebnej wlasnosci.

2. Spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu byly kategoriami przejscio-
wymi i nie mogly by¢ na nowo ustanawiane.

3. Czlonkom spétdzielni uprawnionym z tytutu spétdzielczych praw do lo-
kalu przyznano roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu.

4. Do spotdzielczego prawa do domu jednorodzinnego zachowano zastoso-
wanie dotychczasowych przepisow.

5. Realizacja roszczen czlonkéw spotdzielni o przeniesienie na nich prawa
odrebnej wilasnosci lokali zostata uzalezniona od uregulowania sytuacji
prawnej gruntéw posiadanych przez spdtdzielnie mieszkaniowe.

6. W odniesieniu do istniejacych spotdzielczych wiasnosciowych praw
do lokalu zachowano dotychczasowa regulacje z Prawa spéldzielczego
(w tym najbardziej kontrowersyjne przepisy: art. 216 § 1 statuujacy zasa-
de jednopodmiotowosci, art. 213 wprowadzajacy zwiazki prawa z czlon-
kostwem, art. 227 przewidujacy sankcje wygasniecia prawa w przypadku
utraty czlonkostwa, art. 215 § 2-4 przewidujgcy przymusowg wspolnosé
malzensky tego prawa, art. 217 uzalezniajacy od zgody spoldzielni wy-
najecie i oddanie w odptatne uzywanie calego lokalu, art. 223 § 2 uza-
lezniajacy skutecznos¢ zbycia od przyjecia nabywcy w poczet cztonkow,
art. 223 § 4 zakazujacy zbycia prawa do czesci lokalu, art. 229 przewidu-
jacy w razie wygasniecia prawo zwrotu tzw. rOwnowartosci zamiast war-
tosci rynkowej).

76 R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdéw i wnioskéw sqgdowych,
Warszawa 2003, s. 15; Uchwata SN z 16 listopada 2004 r., III CZP 68/04, Legalis; Wyrok SN
z 10 listopada 2006 r., I CSK 226/06, Legalis.

77 Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., 2004, s.52; Bonczak-Kucharczyk, Spét-
dzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 23.
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Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie wprowadzila przeksztalcen wila-
snosciowych ex lege, co byto postulowane w doktrynie’. Zamiast tego oparla
sie na przeksztalceniach dobrowolnych, co spowodowato znaczne wydtuzenie
w czasie procesow przeksztalcen wlasnosciowych oraz niewielkie zainteresowa-
nie spoleczne, co ostatecznie zmusito ustawodawce do podjecia dalszych prac
nad rozwigzaniem tej kwestii.

3.3. Nowelizacje ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych

Na skutek wyroku” Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 29 maja 2001 r., jak i po-
jawiajgcych si¢ problemdw ze stosowaniem nowej ustawy oraz zmiang polityczng
w kraju w 2001 r., pojawila si¢ konieczno$¢ interwencji ustawodawcy, majacej na
celu wypelnienie istniejgcych luk w prawie, poprawienia kilku oczywistych ble-
dow oraz wprowadzenia zmian uzasadnionych przyjmowang koncepcja politycz-
na®. Nowelizacja® z dnia 19 grudnia 2002 r. przywrocono spétdzielniom miesz-
kaniowym mozliwo$¢ ustanawiania wlasnosciowego spoldzielczego prawa do
lokalu, tym samym przekreslono jedno z zalozen pierwotnej ustawy o spdtdziel-
niach mieszkaniowych, wedlug ktérego prawo to miato mie¢ charakter przejscio-
wy i tymczasowy do chwili zakonczenia procesu uwlaszczeniowego. Zmiana ta
spotkala si¢ z krytyka w doktrynie, poniewaz czlonkom spoétdzielni zostaty za-
oferowane do wyboru za te samg cen¢ dwa rézne prawa: pelnowartosciowe pra-
wo odrebnej wlasnosci lokalu i niepelnowartosciowe spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego®. Wzbudzito to tez uzasadnione watpliwosci co
do konstytucyjnosci tych przepiséw, poniewaz oferowanie przez spétdzielnie
mieszkaniowe spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego,
alternatywnie do prawa odrebnej wasnosci lokalu, na tych samych warunkach
finansowych pozostawalo w sprzecznosci z konstytucyjnymi zasadami réwnosci
i réownego traktowania (art. 32 ust. 1 Konstytucji) oraz zasadg ochrony wlasnosci
(art. 21 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji)®.

78 Z.Cioch, Zarys prawa spétdzielczego, Warszawa 2007, s. 113.

79 Wktérym to Trybunat uznat za niezgodny z Konstytucjg przepis ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, umozliwiajgcy uwtaszczanie na preferencyjnych warunkach
uprawnionym z tytutu lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (K 5/01, Legalis).

80 Pietrzykowski, Spdtdzielcze wtasnosciowe..., s.47; M. Wrzotek-Romanczuk, Zmiany
w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, Palestra 2003/1-2/38-40; Bonczak-Kucharczyk,
Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 31.

81 Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2002, nr 240, poz. 2058).

82 Pietrzykowski, Spétdzielcze wiasnosciowe..., s. 52.

83 Tamze, s.53; Wrzotek-Romanczuk, Zmiany w ustawie..., passim; Pietrzykowski, Spéf-
dzielnie mieszkaniowe..., 2004, s. 52.
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Przywrécenie spotdzielniom mieszkaniowym mozliwosci ustanawiania spo6t-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie znajdowalo uzasadnienia ak-
sjologicznego i bylo jedynie przejawem decyzji stricte politycznej. Faktem jest,
ze w gronie spotdzielcow panowalo przekonanie, ze w sytuacji gdy spétdzielnia
mieszkaniowa nie jest jeszcze przygotowana do zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu (np. brakuje jej tytutu prawnego do gruntu), to w za-
mian za to moze ustanowi¢ spétdzielcze prawo do lokalu®. Stwierdzenie to nie
bylo jednak prawdziwe, poniewaz ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych
wymagala co najmniej wspdtwlasnosci spotdzielni, aby méc ustanowi¢ prawo
spoldzielcze, co oznacza, ze niewazne bylo ustanowienie takiego prawa na grun-
cie nienalezagcym do spétdzielni. Pod rzagdami Prawa spoldzielczego natomiast
spoldzielcze prawo wlasnosciowe do lokalu mieszkalnego moglo by¢ ustano-
wione jedynie na nieruchomosci stanowigcej wylaczna wlasnos¢ spotdzielni.
Naruszenie wyzej wymienionych wymogoéw skutkowato niewaznoscia czynnosci
prawnej (art. 58 § 1 k.c.), o czym szerzej wypowiem si¢ w dalszej czesci pracy.

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu zostalo na nowo uregulowane
w sposdb czgsciowo odmienny od dotychczasowej regulacji. W zwiazku ze znie-
sieniem zasady jednopodmiotowosci dopuszczono mozliwos¢ zbycia utamkowe;j
czesci prawa. Art. 17" ust. 5 u.s.m. stanowit wprost, Ze prawo to moze naleze¢ do
kilku 0s6b, przy czym cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba
ze przystuguje ono wspolnie matzonkom. Znowelizowane przepisy przewidywa-
ly dwie formy wspdlnosci tego prawa, to jest taczna i w czgsciach utamkowych.
Wprowadzono réwniez do jezyka prawnego pojecie ekspektatywy spoldzielcze-
go wlasnosciowego prawa do lokalu, ktdrg uksztaltowano jako prawo zbywalne,
dziedziczne, podlegajace egzekucji i wielopodmiotowe, zwigzane z roszczeniem
o zwrot wkiadu budowlanego. Istotnym novum bylo wprowadzenie ustawowe-
go prawa pierwokupu udzialu w tym prawie na rzecz pozostatych wspotupraw-
nionych. Skutkiem jego naruszenia byta niewazno$¢ zawartej umowy sprzedazy.
Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu pozostato zwigzane z cztonkostwem,
ktérego utrata powodowala wygasniecie prawa. Do jego powstania wymagane
byto cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej, a skutecznos¢ zbycia zalezata od
przyjecia nabywcy w poczet cztonkéw spotdzielni. Jednakze pomimo tego doszto
do istotnego rozluznienia powigzania tego prawa z cztonkostwem w spétdziel-
ni mieszkaniowej. W przypadku dziedziczenia tego prawa przez kilka oséb lub
$mierci jednego z malzonkéw, ktérym wspdlnie przystugiwalo to prawo, spadko-
biercy mieli jedynie obowigzek w terminie rocznym od daty otwarcia spadku wy-
znaczy¢ sposrod siebie pelnomocnika w celu wykonywania tego prawa. Zniesiono
réwniez obowigzujgce na gruncie prawa spoldzielczego ograniczenia w zakresie
wynajmowania lokalu stanowigcego przedmiot spotdzielczego wlasnosciowego

84 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2004, s. 53.
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prawa do lokalu. Zgodnie z art. 17'° u.s.m. wynajmowanie lub oddawanie w bez-
platne uzywanie ani czesci, ani catego lokalu nie wymagato juz zgody spétdzielni.

Z uwagi na pojawiajace si¢ watpliwosci® co do tozsamosci prawnej dotych-
czasowego wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spot-
dzielczego prawa do lokalu uzytkowego, w tym garazu, oraz prawa do domu
jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej ustawa z dnia 2 lipca 2004 r.
o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. 2004, nr 172, poz. 1804) postanowiono, ze prawa te z dniem 15 stycznia
2003 r. staly sie spoldzielczymi wlasnosciowymi prawami do lokalu w rozumie-
niu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (art. 10). Z jurydycznego punk-
tu widzenia w przepisach ustawy mamy do czynienia z nowym ograniczonym
prawem rzeczowym o odmiennej nazwie, jednak z uwagi na koniecznos¢ sto-
sowania przepisow ustawy w tym zakresie do istniejacych praw spoétdzielczych
i zasadniczo identyczng tre$¢ prawa podmiotowego nalezy uznac, ze w istocie
chodzi o takie samo prawo podmiotowe jak istniejace poprzednio spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu®. Powszechnie wigc przyjmowano, ze ratio legis
wprowadzonej nowelizacji byto przywrécenie mozliwosci ustanawiania spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a nie wprowadzanie do systemu
prawnego nowego prawa podmiotowego®’.

Ustawa z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spofdzielniach miesz-
kaniowych oraz niektdérych innych ustaw (Dz.U. 2005, nr 122, poz. 1024) zmie-
niono m.in. przestanki uwtaszczenia w przypadku spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego, spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego oraz najmu lokali uzytkowych, garazy i pracowni twércy. Wpro-
wadzone zmiany nie mialy istotnego znaczenia dla procesu przeksztalcen wia-
snosciowych i stanowily odpowiedz na pojawiajace si¢ w praktyce problemy ze
stosowaniem ustawy®®.

Nowelizacjg, ktora w istotny sposdb zmienita dotychczasowe regulacje, byla
ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2007, nr 125, poz. 873).
Zmiany wprowadzone tg ustawg mialy charakter systemowy®. Ustawa po-
nownie usankcjonowala zakaz ustanawiania spétdzielczych wlasnosciowych

85 A.Jedlinski, Spéfdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu wedtug nowej regulacji prawnej,
PS 2004/1/110; Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 36.

86 A. Maczynski, Prawa do lokali mieszkalnych w budynkach spétdzielczych, [w:] Rozprawy
Z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi
Romualdowi Sztykowi, (red.) E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 53.

87 Tamze.
88 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 35.
89 Tamze,s. 36.
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praw do lokalu, a gléwnymi formami zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
w spoldzielniach uczynita spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkal-
nego i prawo odrebnej wlasnosci lokalu®. Jednoczesnie ustanowita preferencyjne
zasady uwlaszczania i wykupu mieszkan. Splata z tego tytutu zostala ograniczona
do nominalnej kwoty umorzonego kredytu. Wprowadzita dla spétdzielni trzy-
miesigeczny termin na zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, ktérego
niedotrzymanie zagrozone bylo sankcjg cywilng (mozliwos¢ sgdowego docho-
dzenia zawarcia umowy) oraz, co jest niespotykane na gruncie prawa cywilnego,
sankcjg karng (kary ograniczenia wolnosci albo grzywny). Wyjatkowo na nieru-
chomosciach znajdujacych si¢ w posiadaniu spétdzielni, do ktérych spétdzielni
nie przystugiwato prawo wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego, umoz-
liwiono ustanawianie spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu w miejsce
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego®. Uregulowano jed-
noczesnie sytuacje prawng istniejacych praw spotdzielczych, do ktoérych naka-
zano stosowac przepisy nowej ustawy, a umowy o budowe lokalu, zmierzajace
do ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, przeksztalcily
sie ex lege w umowy o budowe lokalu w rozumieniu art. 18 u.s.m. Réwniez prze-
ksztalceniu z mocy prawa ulegly ekspektatywy spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Wprowadzone zmiany ogol-
nie nalezy oceni¢ pozytywnie, poniewaz przyspieszyty proces przeksztalcen wta-
snosciowych w spétdzielniach. Najistotniejsza zmiana polegala na ponownym
wyeliminowaniu spdtdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu, ktére nie moga
by¢ juz ustanawiane®”. Funkcjonowanie tych praw spétdzielczych, w konkurencji
dla prawa odrebnej wlasnosci lokalu, bylo bowiem zbyteczne. Tym bardziej, ze
w praktyce rynkowej mialy t¢ samg cene co prawo odrebnej wlasnosci lokalu.
W kolejnych latach ustawa o spoétdzielniach mieszkaniowych byta jeszcze
wielokrotnie nowelizowana - istotne znaczenie miaty zmiany z dnia 18 grudnia
2009 r.” oraz z dnia 20 lipca 2017 r.**, upraszczajace co do zasady proces prze-
ksztalcen wlasno$ciowych w spotdzielniach mieszkaniowych oraz zmieniajace za-
sady czlonkostwa w spéldzielni mieszkaniowej. Warto podkresli¢, ze nowelizacje

90 Zakaz ustanawiania wynika z wyraznej normy zawartej w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw, oraz z faktu uchylenia przepiséw regulujgcych ustanawianie tego
prawa.

91 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 569.

92 Tamze, s. 500.

93 Ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r. 0 zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2009, nr 223, poz. 1779).

94 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. 0 zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych,
ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spétdzielcze (Dz.U. 2017,
poz. 1596).
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te nie zmienily juz ostatecznie uksztaltowanego w 2007 r. katalogu praw podmio-
towych do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej. Szczegétows analize aktualnej re-
gulacji, uwzgledniajacej wskazane nowelizacje, przedstawie w dalszej czesci pracy.

3.4. Wyroki Trybunatu Konstytucyjnego i ich konsekwencje

W procesie reformowania polskiej spotdzielczosci mieszkaniowej istotna ro-
la przypadla Trybunatowi Konstytucyjnemu, ktéry kilkakrotnie badat ustawe
o spéldzielniach mieszkaniowych pod katem zgodnosci z Konstytucja.

Wyrokiem z dnia 29 maja 2001 r. Trybunal Konstytucyjny® uznal za niezgod-
ny z Konstytucja przepis art. 46 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
przewidujacy mozliwo$¢ uwlaszczania na preferencyjnych warunkach upraw-
nionych z tytutu lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Wyrokiem z dnia
30 marca 2004 r. Trybunat Konstytucyjny®® uznal za niezgodny z Konstytucja
art. 17* ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, uzalezniajacy skutecznosé
zbycia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy
w poczet cztonkéw spoétdzielni, oraz art. 17° ust. 1, przewidujacy wygasniecie
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu z uptywem szesciu miesiecy od
dnia ustania czltonkostwa. Przepisy te byly konsekwencja przyjecia w ustawo-
dawstwie zwigzania spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu z czlon-
kostwem w spdtdzielni mieszkaniowej. Skutkiem wyroku Trybunatu Konstytu-
cyjnego byt upadek zasady zwigzania spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu z cztonkostwem w spoldzielni mieszkaniowej. Zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Najwyzszego wyrok TK ma charakter retrospektywny i dotyczy takze sy-
tuacji, gdy do ustania czlonkostwa doszto przed wejsciem w zycie tego orzecze-
nia”. Przy czym dotyczy to tylko ustania cztonkostwa w okresie obowigzywania
art. 17% ust. 1 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (ktéry wszedt w zycie
z dniem 15 stycznia 2003 r.)*, poniewaz orzeczenie TK nie dotyczylo wczesniej-
szego przepisu art. 227 § 1 Prawa spotdzielczego®.

Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2005 r. Trybunat Konstytucyjny'® uznal m.in., ze:

1. Art. 11'ust. 2 i 4 u.s.m. byl niezgodny z art. 2 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

2. Art. 12 u.s.m. w zakresie, w jakim pomija mozliwo$¢ uregulowania w sta-
tucie korzystniejszych dla cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej zasad rozli-
czen z tytutu nabycia wlasnosci lokalu, byt niezgodny z art. 32 Konstytucji.

95 Wyrok TK z 29 maja 2001 r,, K5/01, Legalis.
96 Wyrok TK z 30 marca 2004 r., K 32/03, Legalis.
97 Uchwata SN z 23 czerwca 2005 ., ITII CZP 35/05, Legalis.

98 Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2002, nr 240, poz. 2058).

99 Postanowienie TK z 18 stycznia 2006 r., P 2/05, Legalis.
100 Wyrok TK z 20 kwietnia 2005 ., K 42/02, Legalis.
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3. Art. 177 ust. 5 u.s.m. w zakresie, w jakim wylacza mozliwo$¢ zbycia cze-
$ci lokalu spelniajacej wymagania odr¢bnego lokalu okreslonego w art. 2
ust. 1 tej ustawy, byl niezgodny z art. 64 Konstytucji.

4. Art. 17° ust. 1 pkt. 11 ust. 2 u.s.m. byl niezgodny z art. 64 ust. 2 Konstytucji.

5. Art. 42 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim wyznacza poczatek biegu termi-
nu realizacji przewidzianego w nim obowigzku spoéldzielni mieszkanio-
wej, byl niezgodny z art. 2 Konstytucji.

6. Art. 1 pkt. 40 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2002,
nr 240, poz. 2058) byt niezgodny z art. 45 ust. 1 i art. 64 ust. 1 i 2 oraz jest
zgodny z art. 2 i art. 75 ust. 1 Konstytucji.

7. Art. 3 pkt. 2 wyzej wymienionej ustawy byl niezgodny z art. 2 i art. 58
ust. 1 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

8. Art.9 wyzej wymienionej ustawy w czgsci obejmujacej stowa ,przed
dniem wejscia w Zycie niniejszej ustawy” byl niezgodny z art. 2 i art. 58
ust. 1 Konstytugcji.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego skutkiem powyzszego wyroku byt po-
wrot sadowego trybu wymuszenia przeksztalcen wlasnosciowych w spotdziel-
niach oraz podzialu spo6tdzielni mieszkaniowej, a ponadto umozliwienie osobom
uprawnionym zbywania prawa do czesci lokalu objetego spotdzielczym wlasno-
$ciowym prawem do lokalu'”. W konsekwencji tego wyroku ,,0dzyt” art. 49
u.s.m., ktory nalezy traktowac tak, jakby nigdy nie zostat uchylony. W tym za-
kresie wyrok TK byt ,,orzeczeniem reanimacyjnym”'*2. Ponadto wyrok ten unie-
mozliwil faktycznie ustanawianie spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu,
poniewaz Trybunat Konstytucyjny zakwestionowal ustawowe okreslenie gorne;j
granicy $wiadczen spelnianych na rzecz spétdzielni przez cztonka ubiegajacego sie
o ustanowienie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i prawa wlasnosci
lokalu na tym samym poziomie. Zdaniem Trybunalu, jezeli ustawodawca dopusz-
cza istnienie obok prawa wlasnosci innego typu praw podmiotowych, ktérych
przedmiotem jest lokal stuzacy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych, to musi
on odpowiednio zréznicowaé takze wysoko$¢ swiadczen spelnianych przez ich
nabywcéw. Tym samym w wyniku wyzej wymienionego wyroku TK przywrdcono
zakaz ustanawiania spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu'®.

101 Sadowy tryb ,wymuszenia” przeksztatcen byt w dalszym ciggu mozliwy réwniez po
uchyleniu art. 49 u.s.m. Zob. Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49..., passim.
102 Okreslenie ,orzeczenie reanimacyjne” zostato sformutowane przez Prezesa NSA
J. Trzcinskiego na Zgromadzeniu Ogdlnym Sedziéw Trybunatu Konstytucyjnego w dniu
21 kwietnia 2005 r.

103 G. Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy o wiasnosci lokali, cze$¢ 1, Rejent
2006/10/9.



3. Okres III Rzeczypospolitej Polskiej __

Wyrokiem z dnia 21 grudnia 2005 r. Trybunat Konstytucyjny'** orzekl, ze prze-
pisy art. 44 ust. 1 12 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6ldzielniach miesz-
kaniowych, w brzmieniu nadanym ustawg z dnia 21 grudnia 2001 r. o zmianie
ustaw (Dz.U. 2001, nr 154, poz. 1802), s3 niezgodne z art. 64 ust. 2 w zwigzku
zart. 2, art. 20 iart. 32 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Przy czym
wyzej wymienione przepisy stracity moc obowiazujaca z dniem 31 grudnia 2006 r.
Trybunal Konstytucyjny stanal na stanowisku, ze wygasniecie ex lege hipoteki
obcigzajacej nieruchomos¢ spotdzielni w chwili wyodrebnienia prawa wlasnosci
lokalu jest niezgodne z zasadg réwnego traktowania wierzycieli hipotecznych.

Wyrokiem z dnia 5 wrzesnia 2006 r. Trybunat Konstytucyjny'® orzekl m.in., ze:

1. Art. 11" ust. 1 pkt. 3 iart. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim obcigzaja
czlonkéw spoldzielni splatg przypadajacych na ich lokale zobowigzan
spoldzielni z tytutu kredytéw i pozyczek zaciagnietych na sfinansowa-
nie kosztéw remontéw nieruchomosci, w ktoérych znajduja sie ich lokale,
byty niezgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

2. Art. 11" ust. 1 pkt. 5 iart. 12 ust. 1 pkt. 5 u.s.m. w zakresie, w jakim po-
mijaja mozliwos¢ uregulowania w statucie korzystniejszych dla cztonkéw
spoldzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytutu przeksztalcenia prawa
do ich lokali, byly niezgodne z art. 21 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji.

3. Art. 12 ust. 1 pkt. 3 iart. 17" ust. 1 pkt. 3 u.s.m. w zakresie, w jakim ob-
cigzajg czlonkow spoldzielni splata przypadajacych na ich lokale zobo-
wigzan spétdzielni z tytulu kredytéw i pozyczek zaciagnietych na sfinan-
sowanie kosztéw remontéw nieruchomosci, w ktorych znajduja si¢ ich
lokale, byty niezgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

4. Art. 39 ust. 1 pkt. 2 u.s.m. w zakresie, w jakim obcigza cztonkéw spol-
dzielni sptata przypadajacych na ich lokale zobowigzan spoéldzielni
z tytulu kredytéw i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw
remontéw nieruchomosci, w ktorych znajduja sie ich lokale, byly nie-
zgodne z art. 32 ust. 1 i art. 64 ust. 2 Konstytucji.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego osoby, ktére nabywaja prawo wlasno-
$ci lokalu po dokonaniu splaty przypadajacych na dany lokal zobowigzan spét-
dzielni z tytutu kredytéw i pozyczek zaciggnietych na sfinansowanie kosztéw
remontow nieruchomodci, nie przestang bra¢ udzialu w splacie tych zobowiazan,
jezeli sg one sptacane z funduszu remontowego. W tym kontekscie ustanowienie
obowigzku splaty przypadajacych na dany lokal zobowigzan spétdzielni z tytutu
kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztéw remontéw nieru-
chomos$ci prowadzi do nieuzasadnionego réznicowania podmiotéw podobnych.

104 Wyrok TK z 21 grudnia 2005 r., SK 10/05, Legalis.
105 Wyrok TK z 5 wrze$nia 2006 r., K 51/05, Legalis.
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Wyrokiem z dnia 17 grudnia 2008 r. Trybunat Konstytucyjny'® orzekt m.in., ze:

1. Art. 12 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim zobowiazuje spétdzielnie do za-
warcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez czlon-
ka spotdzielni wytgcznie splat, o ktérych mowa w pkt. 1-3 tego przepisu,
byl niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 21 ust. 2 Konstytucji.

2. Art. 17" ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim zobowiazuje spétdzielnie do
zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez
czlonka spoldzielni lub osobe niebedacg cztonkiem spétdzielni wylacznie
splat, o ktorych mowa w pkt. 1 i 2 tego przepisu, byl niezgodny z art. 64
ust. 21 3 w zwiazku z art. 21 ust. 2 Konstytucji.

3. Art. 12 ust. 1'iart. 17" ust. 1" u.s.m. byly niezgodne z art. 2 Konstytucji.

4. Art. 27> u.s.m. byl niezgodny z art. 2 i art. 31 ust. 3 Konstytucji.

W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego niezgodnos¢ ta polegata na arbitral-
nym wkroczeniu w istote prawa wlasnosdci przez wprowadzenie opatrzonego
sankcjg karng przymusowego, nieekwiwalentnego uwlaszczenia na rzecz oséb,
ktére maja zaspokojona potrzebe¢ mieszkaniowa, co narusza zasad¢ rownej
ochrony prawnej wlasno$ci, w tym wlasnosci spétdzielni. Ponadto TK stwier-
dzil, ze $rodki karne dyscyplinujace spéldzielnie mieszkaniowe nalezy uznac za
nieadekwatne w dziedzinie prawa cywilnego, do ktorego nalezy zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu.

Wyrokiem z dnia 15 lipca 2009 r. Trybunal Konstytucyjny'”” orzekt m.in., ze:

1. Art. 4 ust. 8 zdanie drugie u.s.m. w zakresie, w jakim dotyczy opfat nie-
zaleznych od spoldzielni mieszkaniowej, byl niezgodny z art. 64 ust. 2
Konstytucji.

2. Art. 35 ust. 2! u.s.m. byl niezgodny z art. 32 Konstytucji.

3. Art. 48 ust. 3 u.s.m. byt niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

TK w orzeczeniu tym podtrzymal dotychczasows linig¢ orzecznicza w zakresie
ochrony wlasnosci spotdzielczej, ktora podlega takiej samej ochronie jak kazda
inna wlasno$¢. Ponadto TK przyjal, Ze nie istnieje zadne konstytucyjne prawo do
zadania przez czlonka spdtdzielni uwlaszczenia si¢ na mieniu spétdzielni (mieniu
pozostatych czlonkéw spoldzielni).

Wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2010 r. Trybunal Konstytucyjny'*® orzekt,
ze art. 35 ust. 4' u.s.m. byt niezgodny z art. 2, a przez to z art. 64 ust. 2, art. 64
ust. 3w zwiqzku z art. 31 ust. 3, art. 165 ust. 1 i 2 oraz art. 167 ust. 2 Konstytu-
¢ji. Trybunal uznal, ze wprowadzona instytucja quasi-zasiedzenia, ktéra mia-
ta na celu ulatwienie uregulowania stanu prawnego nieruchomosci bedacych
w posiadaniu spoldzielni mieszkaniowych, naruszala interes wlasciciela gruntu.

106 Wyrok TK z 17 grudnia 2008 r., P 16/08, Legalis.
107 Wyrok TK z 15 lipca 2009 r., K 64/07, Legalis.
108 Wyrok TK z 29 pazdziernika 2010 r,, P 34/08, Legalis.
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Brakowato bowiem efektywnej ochrony wlasnosci, przeciw ktorej biegnie quasi-
-zasiedzenie. Skutkiem tej instytucji byta bowiem utrata ex lege wtasnosci przez
rzeczywistego wlasciciela i to nieodplatnie.

Wyrokiem z dnia 14 lutego 2012 r. Trybunal Konstytucyjny'®” orzekl, ze
art. 48 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim przyznaje najemcy roszczenie o przenie-
sienie wlasnosci spoldzielczego lokalu mieszkalnego, ktéry przed nieodptatnym
przejeciem przez spotdzielnie mieszkaniowa byt mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyj-
nej, powigzane wylacznie z obowigzkiem splaty zadluzenia z tytulu swiadczen
wynikajacych z umowy najmu lokalu (pkt. 1 powolanego przepisu), byl niezgod-
ny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Wyrokiem z dnia 27 lipca 2012 r. Trybunat Konstytucyjny''® orzekl, ze art. 49!
zdanie drugie u.s.m., obcigzajace pozwang spoldzielni¢ mieszkaniowg koszta-
mi procesu niezaleznie od wyniku postepowania, byl niezgodny z art. 45 ust. 1
w zwiazku z art. 32 ust. 1 Konstytucji.

Wyrokiem z dnia 27 czerwca 2013 r. Trybunal Konstytucyjny'"" orzekl, ze
art. 8 pkt. 3 u.s.m. w zakresie, w jakim upowaznia spo6ldzielnie mieszkaniowa
do uregulowania w statucie zasad rozliczenia z tytulu zwrotu wktadu mieszka-
niowego, bedacego ekwiwalentem spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu,
w sytuacjach gdy sam lokal mieszkalny nie podlega zbyciu w drodze przetargu,
byt niezgodny z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

Wyrokiem z dnia 5 lutego 2015 r. Trybunal Konstytucyjny''? orzekl m.in, ze:

111

1. Art. 3ust. 1i3 u.s.m. w zakresie, w jakim dopuszcza cztonkostwo w spot-
dzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktérym nie przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci
lokalu, byt niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji.

2. Art. 17" ust. 6 u.s.m. w zakresie, w jakim do powstania cztonkostwa spo6t-
dzielni nabywcy spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a takze
spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta wymaga spelnienia innych przesta-
nek niz zlozenie przez te osoby deklaracji przystapienia do spoldzielni,
byt niezgodny z art. 64 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

3. Art. 19 ust. 2 u.s.m. w zakresie, w jakim uzaleznia skuteczne nabycie eks-
pektatywy odrebnej wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet czlonkow
spoldzielni mieszkaniowej, byl niezgodny zart. 58 ust. 1 iart. 64 ust. 1
Konstytucji.

109 Wyrok TK z 14 lutego 2012 r,, P 17/10, Legalis.
110 Wyrok TK z 27 lipca 2012 r.,, P 8/12, Legalis.

111 Wyrok TK z 27 czerwca 2013 r,, K 36/12, Legalis.
112 Wyrok TK z 5 lutego 2015 r., K 60/13, Legalis.
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Wskutek powyzszego wyroku TK ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu
w spotdzielni mieszkaniowej przestata by¢ powigzana ze stosunkiem czlonko-
stwa. TK przyjal, ze prawo do cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej powin-
no przystugiwaé wylacznie osobom, ktérym przystuguja spétdzielcze prawa do
lokali lub prawo odrebnej wlasnosci lokalu.

Wyrokiem z dnia 14 marca 2018 r. Trybunal Konstytucyjny'"® orzekt, ze
art. 49" u.s.m. w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktérych uczynienie za-
dos¢ przestance samodzielnos$ci lokalu wymaga wykonania robét adaptacyjnych,
jest niezgodny z art. 45 ust. 1 Konstytucji. Wyrokiem z dnia 19 czerwca 2018 r.
Trybunal Konstytucyjny''"* orzekl, ze art. 11 ust. 2* u.s.m. w zakresie, w jakim
dotyczy sytuacji, w ktorej wygasnigcie prawa do lokalu nastapilo przed wejsciem
w zycie nowelizacji z 2007 r., jest niezgodny z art. 64 ust. 3 w zwiazku z art. 2
i wzwiazku z art. 31 ust. 3 Konstytucji.

Szczegdtowq analize wplywu poszczegoélnych rozstrzygnie¢ Trybunatu na
aktualny stan prawny przedstawie w dalszej czgsci pracy przy omawianiu wta-
$ciwych instytucji.

4. Katalog praw podmiotowych do lokali
w spétdzielni mieszkaniowej

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych do prawnych form korzystania z lokali
w spotdzielniach mieszkaniowych expressis verbis zalicza: spotdzielcze lokator-
skie prawo do lokalu mieszkalnego (art. 9), spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do
lokalu (art. 172), spoldzielcze prawo do miejsca postojowego w garazu wielosta-
nowiskowym lub garazu wolno stojacym (art. 17'%), prawo odrebnej wlasnosci
lokalu (art. 21), prawo wspdtwlasnosci garazu wielostanowiskowego (art. 27')
oraz najem lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu (art. 2 ust. 5).

Przy czym nalezy podkresli¢, ze spotdzielnia mieszkaniowa od nowelizacji
z 2007 r. nie moze konstytutywnie ustanawia¢ spotdzielczych wlasnosciowych
praw do lokalu ani praw do miejsc postojowych potozonych w budynkach wy-
budowanych na gruncie, do ktérego spotdzielni przystuguje prawo wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego (art. 7 ust. 1 ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw). Jednakze prawa do-
tychczas ustanowione, tj. przed dniem 31 lipca 2007 r., pozostalty w mocy i moga
by¢ w dalszym ciagu przedmiotem obrotu prawnego. Stad tez prawa te, pomimo
braku mozliwosci ich konstytutywnego ustanawiania, w dalszym ciggu naleza
do katalogu praw podmiotowych do lokali w sp6idzielniach mieszkaniowych.

113 Wyrok TKz 14 marca 2018 r., P 7/16, Legalis.
114 Wyrok TKz 19 czerwca 2018 r,, SK 34/14, Legalis.



4. Katalog praw podmiotowych do lokali w spétdzielni mieszkaniowej __

W zwiazku z powyzszym pojawia si¢ pytanie, czy jest to katalog zamknie-
ty, w ramach ktérego spdtdzielnia moze prowadzi¢ swojg dziatalnos¢, czy tez
otwarty, wskazujacy jedynie gléwne sposoby prowadzenia dziatalno$ci, a spot-
dzielnia mieszkaniowa moze korzysta¢ z innych praw przewidzianych w prze-
pisach prawa. Ponadto wyjasnienia wymaga sposéb ustanowienia (powstania)
tych praw, czy moga one powsta¢ wylaczenie w trybach okreslonym w ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych, czy tez w innych wynikajacych z przepiséw
powszechnych. Odpowiedz na te pytania ma zasadnicze znaczenie dla funkcjo-
nowania spoldzielni mieszkaniowych w warunkach gospodarki wolnorynkowe;.

4.1. Stanowisko doktryny pod rzgdami
Prawa spétdzielczego

Pod rzagdami Prawa spotdzielczego powszechnie przyjmowano, ze katalog praw-
nych form korzystania z lokali w spétdzielni mieszkaniowej ma charakter za-
mkniety'". Spoétdzielnia mieszkaniowa mogta dostarcza¢ lokale mieszkalne
i lokale o innym przeznaczeniu wylacznie na podstawie stosunkéw prawnych wy-
mienionych enumeratywnie w Prawie spétdzielczym. Uzasadnione to bylo obo-
wigzujacg koncepcja tzw. specjalnej zdolnosci 0s6b prawnych. Zgodnie z nieobo-
wigzujacym juz art. 36 k.c. zdolnos$¢ prawna osoby prawnej nie obejmowata praw
i obowiazkéw wylaczonych przez ustawe lub przez oparty na niej statut''. Prze-
pis ten oznaczal ograniczenie zdolnosci prawnej oséb prawnych w ten sposdb,
ze ze zdolnosci wytgczal prawa i obowiazki niezwigzane z zakresem jej zadan'"’.
Jak podnoszono w doktrynie, byl to jeden ze sposobéw zabezpieczenia dyscy-
pliny finansowej w gospodarce socjalistycznej, dopuszczajacy rozwijanie przez
osoby prawne dzialalnosci jedynie w ramach okreslonych jej zadaniami''®. Prze-
pis o specjalnej zdolnosci prawnej mial na celu zapobiezenie wykraczania osoby

115 Maczynski, Powstanie odrebnej wiasnosci..., s. 93; Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wta-
snos¢ lokalu..., s. 19, 22, 37, 65; Maczynski, Najem lokali..., s. 165; Gersdorf, Ignatowicz,
Prawo spéfdzielcze..., 1966, s. 331; Maczynski, Proksa, Nowe prawo lokalowe..., s. 87.

116 Przed wejsciem w zycie Kodeksu cywilnego przyjmowano, ze zdolnos$¢ prawna oséb
prawnych ma charakter specjalny, a jej zakres regulowat art. 35 p.o.p.c., ktéry przewidy-
wat, ze osoba prawna od chwili swego powstania mogta mie¢ w zakresie prawa cywilnego
prawa i obowigzki, ale zakres tej zdolnosci okreslata ustawa lub oparte na niej przepisy.
117 A. Wolter, Prawo cywilne - zarys czesci ogélnej, Warszawa 1977, s. 208; A. Kidyba,
J. Mojak, Czy zasada specjalnej zdolnosci prawnej obowigzuje nadal w stosunku do przed-
siebiorstw panstwowych?, PiP 1983/4; A. Kidyba, J. Mojak, Zdolnos¢ prawna przedsiebiorstw
paristwowych w Swietle ustawy z 25.11.1981 r. o przedsiebiorstwach paristwowych, Annales
UMC-S 1982/29/253.

118 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spéfdzielcze..., 1966, s. 36; J. Wiszniewski, Specjalna zdol-
nos¢ prawna oséb prawnych, Studia Prawnicze 1970/26-27/326.
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prawnej poza te zadania, do ktorych zostala powotana'”®. Podstawowa przestan-
ka uzasadniajaca racje bytu instytucji specjalnej zdolnosci prawnej oséb praw-
nych byl planowy charakter gospodarki socjalistycznej'®. Przyjeta konstrukeja
specjalnej zdolnos$ci prawnej os6b prawnych ograniczata swobode kontraktowa
0s6b prawnych, a ponadto, co najwazniejsze, godzita w bezpieczenstwo obrotu'*'.
Czynno$¢ prawna dotyczaca praw i obowigzkéw wylaczonych przez ustawe lub
statut byta niewazna. Natomiast czynnos$¢ prawna dotyczaca praw i obowigzkow
niezwigzanych z zakresem zadan danej osoby prawnej byta zgodnie z art. 36 k.c.
tylko wtedy niewazna, gdy druga strona wiedziala, zZe czynnos¢ dotyczy takich
praw i obowigzkéw. Przy czym wymagano od drugiej strony pozytywnej wia-
domosci o przekroczeniu zakresu zadan przez osobe prawna, a nie tylko braku
starannosci'?. Specjalna zdolnos$¢ prawna spétdzielni mieszkaniowej byta regu-
latorem dokonywanych przez nig czynnosci prawnych, gdyz te mogly dotyczy¢
tylko nabywania praw i zaciggania zobowigzan w zakresie stosunkow, w ktérych
spoldzielnia mogta wystepowac jako samodzielny podmiot praw i obowigzkow'*.

W literaturze przedmiotu dominowal poglad, ze pojecie zakresu zadan byto

réwnowazne pojeciom przedmiotu dzialalnosci osoby prawnej lub celu jej dzia-
talnosci, uregulowanym w ustawie i statucie'**. Cele i zadania kazdej spétdzielni
okreslal sensu largo art. 1 Prawa spoldzielczego, ktory stanowit najogolniejsze
wytyczenie ram zdolno$ci prawnej wszystkich spotdzielni, a blizej zadania sp6t-
dzielni mieszkaniowej okreslat art. 204 Prawa spoldzielczego. Zgodnie z tym
przepisem przedmiotem dzialalnosci spotdzielni mieszkaniowej bylo zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin.

Dla zaspokajania tych potrzeb spoldzielnia mieszkaniowa mogta:

a) przydziela¢ czlonkom lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych
wlasnos$¢ spotdzielni;

b) budowa¢ domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cztonkéow
wiasnosci tych domoéw lub inne domy w celu przeniesienia na rzecz czlon-
kéw znajdujacych si¢ w nich lokali mieszkalnych;

¢) udziela¢ pomocy cztonkom w budowie przez nich doméw mieszkalnych.

119  Wiszniewski, Specjalna zdolnos¢ prawna..., passim.

120 Tamze.

121 S. Buczkowski, Z. Nowakowski, Prawo obrotu uspotecznionego, Warszawa 1979,
s. 125.

122 Wiszniewski, Specjalna zdolnos¢ prawna..., passim; Wolter, Prawo cywilne..., s. 208.
123 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spdtdzielcze..., 1966, s. 37. Jednakze w doktrynie poja-
wialy sie réwniez poglady, ze art. 36 k.c. nie ogranicza wzorca kompetencji generalnej do
ksztattowania tresci umoéw (zob. Z. Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977, s. 114).

124 Wiszniewski, Specjalna zdolnos¢ prawna..., passim; ). Kosik, Zdolnos¢ paristwowych
0s6b prawnych w zakresie prawa cywilnego, Warszawa 1963, s. 79; A. Kidyba, J. Mojak, Zdol-
nos¢ prawna przedsiebiorstw..., passim.
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Z uwagi na tre$¢ art. 36 k.c. przyjeto, ze przepis art. 204 Prawa spotdzielczego
w sposob taksatywny wyliczal formy prawne, w ramach ktérych realizowany byt
cel dzialalnosci spétdzielni mieszkaniowej. Stad tez poza zakresem dziatalnosci
spoldzielni i tym samym poza zakresem jej zdolnos$ci prawnej pozostawaly inne
prawne formy korzystania z lokali, tj. np. najem, uzyczenie, prawo odrebnej wia-
snosci lokalu w sytuacjach innych niz wyraznie wskazane w przepisach Prawa
spoldzielczego. Powyzszy poglad uzasadniony byl dodatkowo wykladnig prze-
pisow Kodeksu cywilnego i Prawa spétdzielczego. Kodeks cywilny, ktéry uchylit
rozporzadzenie Prezydenta z 1934 r., w art. 134-137 regulowal wtasnos¢ lokali
w sposdb powszechny. Jednakze w art. 135 ograniczyl mozliwo$¢ ustanowienia
prawa odrebnej wlasnosci lokalu w domu mieszkalnym, w ktérym stosownie do
przepisow szczegdlnych dopuszczalne bylo wyodrebnienie wlasnosci poszczegél-
nych lokali. Tymi przepisami szczegdlnymi byly przepisy Prawa spoldzielczego,
ktore okreslaly, kiedy jest to mozliwe.

W zwiazku z powyzszym pod rzadami Prawa spoldzielczego odrebna wia-
snos$¢ lokalu w spoldzielni mieszkaniowej mogta by¢ ustanowiona w nastepu-
chych przypadkach:

statut spotdzielni przewidywat mozliwos¢ ustanowienia odrebnej wlasno-
$ci lokalu,

- tylko w budynku budowanym w celu przeniesienia wlasno$ci wszystkich

znajdujacych si¢ tam lokali,

- tylko na rzecz czlonka,

- tylko na rzecz osoby fizycznej,

- tylko co do lokali mieszkalnych.

Naruszenie ktéregokolwiek z powyzszych warunkow skutkowato niewaz-
noscig czynnos$ci prawnej. Z uwagi na rozbieznos¢ pomiedzy trescig przepisow
art. 204 § 2 i art. 237 Prawa spoldzielczego dopuszczano ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokalu takze w budynkach obejmujacych wigcej niz cztery lokale
mieszkalne'”. Okolicznos¢, ze w takim budynku znajduje si¢ lokal uzytkowy,
w stosunku do ktérego ustanowienie odrebnej wlasnosci bylo niedopuszczal-
ne, nie bylo przeszkoda do wyodrebnienia pozostalych lokali mieszkalnych'*.
Niedopuszczalne byto natomiast przeksztalcenie spétdzielczych praw do lokalu
w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, jak i wspdlistnienie wlasnosci lokali ze spot-
dzielczymi prawami do lokalu w tej samej nieruchomosci, poniewaz spoldzielcze
prawa do lokalu mogly by¢ ustanowione jedynie w budynkach stanowiacych
wylaczng wlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej'”.

125 Maczynski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., s. 97-98.
126 Postanowienie SN z 7 sierpnia 1985 r., III CRN 251/85, OSNC 1986/7-8/122.
127 Z.Radwanski, Przestanki ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, ZN IBPS 1988/29/65.
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4.2. Stanowisko doktryny i judykatury
w okresie od 1989 do 2000 r.

Zmiana ustrojowa w 1989 r. i uchylenie art. 36 k.c. w 1990 r. nie przyniosly zmia-
ny w zakresie postrzegania zdolnosci prawnej spotdzielni mieszkaniowych. Na-
dal zaréwno doktryna'?, jak i orzecznictwo'® przyjmowaly, ze spoldzielnia mo-
ze zajmowac si¢ tylko dziatalnoscia, do ktdrej zostala ustawowo upowazniona,
i moze udostepniac lokale tylko na podstawie praw enumeratywnie wymienio-
nych w Prawie spétdzielczym. A. Maczynski podnosit, ze brak w przepisach Pra-
wa spotdzielczego normy zezwalajgcej na okreslone dziatanie (np. ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego czy tez ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu na rzecz osoby prawnej) oznacza zakaz takiego dzialania'*’. Podobnie wy-
powiedzial si¢ Sad Najwyzszy w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 11 lutego 1997 r.,
w ktérym stwierdzil, ze brak przepisu mowigcego o wyodrebnianiu wlasnosci
innych lokali moze by¢ rozumiany tylko jako podstawa normy zakazujacej usta-
nawianie przez spotdzielnie mieszkaniowg odrebnej wtasnosci lokalu innego niz
mieszkalny'*'. M. Nazar podnosil, ze jezykowa wykladnia przepisu art. 204 § 2
pkt. 2 Prawa spétdzielczego prowadzi do wniosku, ze ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu dopuszczalne jest wylacznie w sytuacji w nim przewidzianej'*.

Sytuacja nie ulegla zmianie po wejsciu w zycie ustawy z 1994 r. o wlasnosci
lokali, co zostalo negatywnie ocenione w literaturze'””. W jej uzasadnieniu wrecz
stwierdzono, ze poza projektowang ustawg pozostawiono calg sfere spétdzielczo-
$ci mieszkaniowej'**. A. Maczynski podnosil, ze ustawa o wlasnosci lokali nie
ma zastosowania do spdtdzielni mieszkaniowych, poniewaz zakres zastosowania
Prawa spéldzielczego jest wezszy od zakresu zastosowania ustawy o wlasnosci
lokali'*. Ponadto rozszerzenie zadan spo6ldzielni mieszkaniowych przez umozli-

128 Maczynski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., s. 97-98; M. Nazar, Sposoby ustanawiania
odrebnej wtasnosci lokali na podstawie ustawy z 24.06.1994, [w:] Obrét nieruchomosciami
w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 123; Dmowski, Nabywanie prawa odrebnej wtasno-
SCi..., s. 267; Gniewek, Rezim prawny garazy..., passim.

129 Postanowienie SN z 11 lutego 1997 r,, II CKN 65/96, Legalis; Wyrok SN z 7 lutego
2002 r., I CKN 853/99, Legalis; Postanowienie SN z 5 grudnia 1997 r., I CKN 354/97, Legalis;
Postanowienie SN z 21 grudnia 1999 ., III CKN 655/99, Legalis.

130 Maczynski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., s. 97-98.

131 Postanowienie SN z 11 lutego 1997 r,, II CKN 65/96, Legalis.

132 M. Nazar, Prawa do lokali wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Rejent
2001/11/42.

133 J. Skapski, Wtasnosci lokali w Swietle ustawy z 24.06.1994 r., KPP 1996/2/197; Skapski,
Wiasnos¢ lokali. Kilka refleksji..., s. 190.

134 Rzadowe projekty ustaw dotyczacych prawa lokalowego, KPP 1993/4/579.

135 Maczynski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., s. 97-98.
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wienie wynajmowania lokali mieszkalnych wskazuje na to, ze wyliczenie dzialan
zawartych w art. 204 Prawa spoéldzielczego nie ma charakteru instrukcyjnego.
Wedtug autora zamieszczenie w Prawie spétdzielczym przepiséw o mozliwo-
$ci wynajmowania lokali w budynku nalezagcym do spétdzielni mieszkaniowej
potwierdza tylko, ze uprawnienie to nie wynika bezposrednio z przystugujace-
go spoldzielni prawa wlasnosci, a z zakresu ustawowo okreslonego przedmiotu
dziatalnosci (zadan)'*. Jezeli zatem mozliwo$¢ wynajmowania lokalu przez spét-
dzielnie mieszkaniowa wymaga podstawy prawnej w postaci odrebnego przepi-
su, to brak podobnego przepisu, jesli chodzi o ustanawianie odrebnej wlasnosci
lokalu, poza sytuacja wymieniong w Prawie spotdzielczym, moze by¢ tylko ro-
zumiany jako niedopuszczalnos¢ takiego dziatania. Zdaniem A. Maczynskiego
w $wietle caloksztaltu regulacji dotyczacej spotdzielczosci mieszkaniowej nie
mozna przyjaé, ze spoldzielnia mieszkaniowa moze swobodnie ksztaltowac tres¢
stosunkéw prawnych zwigzanych z korzystaniem z lokali znajdujacych si¢ w jej
zasobach'”. Podobnie uwazal E. Gniewek, wedlug ktérego przepisy Prawa spot-
dzielczego okreslajace katalog form prawnych zaspokajania potrzeb lokalowych
przez spoltdzielnie mieszkaniowe wyczerpuja (limitujg) zakres swobody uméw'*®.
Réwniez pozostali przedstawiciele doktryny przyjmowali, ze ustawa o wlasnosci
lokali nie ma zastosowania do spo6tdzielni mieszkaniowej poza zakresem wskaza-
nym w Prawie spotdzielczym'*. Ewidentnie w dalszym ciggu podejscie do spot-
dzielni mieszkaniowych uwarunkowane bylo jej historycznym uksztaltowaniem
w minionym ustroju komunistycznym'*.

W doktrynie zwracano uwage na brak harmonizacji przepiséw o odrebnej
wlasnosci lokali'!. W szczegolnosci problem dotyczyl budynkéw przejmowa-
nych przez spétdzielnie mieszkaniowe na podstawie umowy o nieodptatnym
przekazaniu nieruchomosci zabudowanej zawartej zgodnie z ustawg z dnia
12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zakladowych budynkéow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz.U. 1994, nr 119, poz. 567).

136 Tamze.

137 Tamze.

138 Gniewek, Rezim prawny garazy..., passim.

139 Nazar, Wiasnos¢ lokali..., s.30, 61; Maczynski, Proksa, Nowe prawo lokalowe...,
s. 129-130.

140 Maczynski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., s. 97-98; Skapski, Wtasnosci lokali...,
passim.

141 A. Oleszko, Sytuacja prawna lokali mieszkalnych w zaktadowych budynkach przejetych
przez spétdzielnie mieszkaniowe w trybie ustawy z dnia 12.10.1994 r. w praktyce notarialnej
oraz wieczystoksiegowej, Rejent 2000/3/13; J. Ignatowicz, Formy prawne korzystania z lo-
kali mieszkalnych w warunkach gospodarki rynkowej, [w:]1 Rozprawy z polskiego i europej-
skiego prawa prywatnego. Ksiega ku czci J. Skgpskiego, (red.) A. Maczynski, Krakéw 1994,
s.132-133.
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Przyjecie pogladu o taksatywnym (wyczerpujacym) okresleniu prawnych form
korzystania z lokali z art. 204 Prawa spoldzielczego utrudnito, a wrecz unie-
mozliwialo zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych oséb zamieszkujacych w tych
lokalach, poniewaz w budynkach przejetych przez spotdzielnie mieszkaniowe,
w ktérych wezesniej doszto do wyodrebnienia czesci lokali w prawo wlasnosci,
spoldzielnia moglaby udostepnia¢ pozostate lokale tylko na podstawie umo-
wy najmu. Ustanowienie praw spoldzielczych bylto niedopuszczalne, poniewaz
mogly by¢ one ustanowione do chwili wejscia w Zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych tylko na nieruchomosciach stanowigcych wlasnos¢ (wytaczna)
spoldzielni mieszkaniowej'*>. Dopiero ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych
wprowadzila wyraznie mozliwos¢ ustanawiania spotdzielczych praw do lokalu
w budynkach stanowigcych wlasno$¢ lub wspotwlasnosé spotdzielni (art. 9 ust. 2
u.s.m; uchylony art. 17" ust. 2 u.s.m.). Jednakze zaréwno doktryna'®, jak i orzecz-
nictwo'** dopuscity mozliwos¢ ustanawiania w tych budynkach prawa odrebnej
wlasnosci lokalu na podstawie ustawy o wlasnosci lokali i to bez koniecznosci
czlonkostwa nabywcy lokalu w spétdzielni mieszkaniowej. Bylo to spowodowane
koniecznoscig zachowania spdjnosci systemu prawnego, poniewaz dokonywane
nowelizacje Prawa spotdzielczego i uchwalane nowe ustawy nie korespondowa-
ty ze soba. A. Oleszko uznat to za dopuszczalne tylko w przypadku, gdy przed
zawarciem umowy o przekazaniu budynku spoéidzielni zbywca rozporzadzit juz
odrebng wlasnoscia niektérych lokali w przekazanym budynku zaktadowym.
W sytuacji natomiast, gdy spotdzielnia przejeta caty budynek, udostepnienie lo-
kali mogto nastapi¢ juz tylko na podstawie praw spétdzielczych, poniewaz usta-
nowienie prawa odrgbnej wlasnosci lokalu byto sprzeczne z art. 204 § 2i art. 237
Prawa spdldzielczego, tzn. budynek nie zostal wybudowany w celu ustanowienia
prawa odrebnej wlasnosci lokali'*.

Za powszechnym dopuszczeniem stosowania ustawy o wlasnosci lokali do
spotdzielni mieszkaniowych pod rzadami Prawa spotdzielczego opowiedziata sie
K. Krzekotowska, wedlug ktérej spotdzielnia mieszkaniowa jako wlasciciel nieru-
chomosci nie powinna by¢ pozbawiona prawa rozporzadzania swoja wlasnoscia,
do elementow ktorej nalezy prawo ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali'*.
Autorka podnosita, Ze wejscie w zycie ustawy o wlasnosci lokali wyeliminowato

142 S. Dmowski, Umowa sprzedazy spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, [w:] Pra-
wo obrotu nieruchomosciami, (red.) S. Rudnicki, Warszawa 1999, s. 873.

143 Oleszko, Glosa do postanowienia..., passim.
144 Postanowienie SO w Lublinie z 8 lutego 2000 r., I Ca 57/00, Rejent 2000/4/230.
145 Oleszko, Glosa do postanowienia..., passim.

146 K. Krzekotowska, Prawo mieszkaniowe, Warszawa 1998, s. 67-70. Podobnie ]. Pie-
trzyk, Prawne formy korzystania ze spétdzielczych lokali uzytkowych, Domy Spétdzielcze
1997/9/3.
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ograniczenia dotyczace czlonkéw spoldzielni, poniewaz bytoby sprzeczne ze
wzgledami spéjnosci prawa utrzymywanie jakichkolwiek ograniczen na obszarze
spoldzielczych stosunkéw lokalowych. Tym samym dopuscita m.in. mozliwos¢
ustanowienia w spoldzielni mieszkaniowej odrebnej wlasnosci lokalu uzytko-
wego i garazu oraz przeksztalcania istniejacych praw spoéldzielczych w odrebna
wlasnos¢ lokalu'””. A. Maczyniski rowniez ostatecznie dopuscil wynajmowanie
lokali mieszkalnych, jak i ich uzyczanie przez spétdzielnie mieszkaniowa nawet
przy braku odpowiedniego postanowienia w Prawie spétdzielczym i statucie'*®.
Uznal, ze art. 204 § 5 nalezalo traktowac raczej jako wyjasnienie (doprecyzo-
wanie) niz rozszerzanie zakresu zdolnosci prawnej przystugujacej spotdzielni.

Z perspektywy czasu trafny wydaje sie poglad K. Krzekotowskiej. Z chwilg
uchylenia art. 36 k.c. nalezalo dokona¢ nowej wyktadni przepiséw Prawa spot-
dzielczego, umozliwiajacej spoldzielniom mieszkaniowym prawidtowe funk-
cjonowanie w zmienionej sytuacji politycznej jako pelnoprawnym uczestnikom
obrotu gospodarczego. Warto podkresli¢, ze ustawa o wlasnosci lokali ani tez
Prawo spéldzielcze nie zawieraly postanowien wyraznie wylaczajacych stosowa-
nie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali do spoétdzielni mieszkaniowych. Prawo
spoldzielcze jest bezspornie czgscig prawa cywilnego, a jego uregulowania maja
charakter lex specialis. Jednakze interpretacja art. 204 § 2 Prawa spoétdzielczego
jako taksatywnego (wyczerpujacego) wyliczenia prawnych form korzystania z lo-
kali w budynkach spoétdzielczych po zmianach ustrojowych i uchyleniu art. 36
k.c. nie wydaje si¢ uzasadniona. Regula prawa szczegdlnego nie daje tutaj wy-
starczajacych podstaw do przyjecia, ze Prawo spotdzielcze wyltacza zastosowanie
ustawy o wlasnosci lokali'®. Regula kolizyjna lex specialis derogat legi generali
pozwala usuna¢ kolizj¢ norm prawnych przez odpowiednie zawezenie zakresu
zastosowania czy normowania wyznaczonego przez przepis ogélniejszy o te oko-
licznosci czy zachowania, ktére przewiduje przepis go modyfikujacy'™. Stad tez
regula ta ma zastosowanie tylko w przypadku niezgodnosci norm prawnych, co
nie wystepowalo pomiedzy Prawem spoétdzielczym a ustawg o wlasnosci lokali.
W ramach niezgodnosci norm prawnych wyrézniamy niezgodno$¢ logiczng'™!
(tj. sprzecznos¢ miedzy normami, w przypadku gdy jedna z nich w pewnych
okoliczno$ciach nakazuje jakiemus adresatowi czyni¢ to, czego druga w tychze

147 Tak tez Skapski, Wfasnosci lokali..., passim; Skapski, Wfasnos¢ lokali. Kilka refleksji...,
s. 187; przeciwnego zdania byt Maczynski, Dawne i nowe instytucje...

148 Maczynski, Najem lokali..., s. 165-192.

149 Jednakze réwnie wazkie argumenty przemawiajg za przeciwng teza. Jak stusznie
zauwazyt E. Gniewek, przepisy Prawa spoétdzielczego majg charakter przepiséw szczegdl-
nych i nie moze ich wytgczy¢, bez wyraznej derogacji, pézniejsza ustawa ogdlna, jaka jest
ustawa o wiasnosci lokali. Zob. Gniewek, Rezim prawny garazy..., passim.

150 S. Wronkowska, Z. Ziembinski, Zarys teorii prawa, Poznan 1997, s. 176.

151 Tamze,s. 175.
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okoliczno$ciach czyni¢ mu zakazuje, oraz przeciwienstwo miedzy normami,
w sytuacji gdy dwie lub wigcej norm, ktére majg chociazby czesciowo wspdlny
zakres zastosowania, nakazuja czyny takie, ktorych razem spetni¢ nie mozna)
i niezgodno$¢ prakseologiczng'™* (tj. taka sytuacje, w ktorej wprawdzie mozna
wszystkie brane pod uwage normy zrealizowa¢, ale zrealizowanie jednej z tych
norm niweczy skutki zrealizowania innej z nich). Ustawa o wlasnosci lokali za-
wiera ogdlng regulacje dotyczacg ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokalu,
natomiast Prawo spétdzielcze przewidywato jedynie dodatkowy tryb dojscia do
prawa odrebnej wlasnosci lokali w budynku stanowiacym wlasno$¢ spotdzielni
mieszkaniowej. Regulacja spotdzielcza nie pozostawata w sprzecznosci logicznej
z ustawa o wlasnosci lokali, poniewaz pomiedzy tymi normami nie zachodzita
sprzeczno$¢ (zadna z tych norm nie nakazywala robi¢ czego$, co byto zakazane
przez inng) ani przeciwienstwo (normy te nie nakazywaly réwnoczesnie czynéw,
ktérych nie mozna bylo spelni¢ jednoczesnie), ani w sprzecznosci prakseolo-
gicznej, poniewaz zrealizowanie ktérejkolwiek z tych norm nie niweczylo innej
normy. Prawo spétdzielcze przewidywalo jedynie dodatkowy sposéb dojscia do
prawa wlasnosci lokali, dostepny wytacznie dla spétdzielni mieszkaniowej, ale
nie wylaczajacy ogélnej regulacji z ustawy o wlasnosci lokali na zasadzie lex spe-
cialis derogat legi generali, poniewaz normy te nie pozostawaly w sprzecznosci, co
usprawiedliwialoby zastosowanie wskazanej reguty kolizyjnej. Ponadto przy in-
terpretacji wzajemnego stosunku Prawa spétdzielczego i ustawy o wlasnosciloka-
li nalezalo mie¢ na uwadze chronologie wprowadzania tych regulacji do systemu
prawnego. Normy Prawa spoldzielczego weszly w zycie w 1982 r., a ustawy o wia-
snosci lokali w 1995 r. Gdyby ustawodawca chciat wylaczy¢ zastosowanie ustawy
o wlasnosci lokali do spotdzielni mieszkaniowych, to wyraznie przewidzialby
takie postanowienie w przepisach ustawy. Skoro brak takowego, to nie mozna
dokonywa¢ wykladni ograniczajacej zdolnos¢ prawna spétdzielni mieszkaniowej
nawet przez odwolanie do uzasadnienia projektu ustawy o wlasnosci lokali'*.

Reasumujac, pod rzadami Prawa spoéldzielczego, od daty uchylenia art. 36 k.c.,
nalezalo przyja¢, ze wyliczenie sposobow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
zawarte w art. 204 Prawa spoldzielczego bylo katalogiem otwartym, a tryb ustano-
wienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu uregulowany w Prawie spétdzielczym byt
dodatkowym, szczeg6lnym sposobem przewidzianym dla spétdzielni mieszkanio-
wych, nie wylaczajacym uregulowan ogdlnych (powszechnych) z ustawy o wia-
snosci lokali. Interpretacja o taksatywnym (wyczerpujacym) wyliczeniu prawnych

152 Tamze.

153 Cho¢ trzeba przyzna¢, ze takie odwotanie do wyraznej woli ustawodawcy, ktéry
chciat zachowac szczegélne reguty prawa spétdzielczego w zakresie korzystania z lokali
spoétdzielczych, jest silnym argumentem na rzecz przeciwnej tezy. Zob. Gniewek, Rezim
prawny garazy..., passim.
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form udostepniania lokali w spétdzielni mieszkaniowej godzita w przywrdécona
zasade swobody uméw'™, jak i przystugujace spotdzielni prawo wlasnosci. Spot-
dzielnia mieszkaniowa nie mogta bowiem zawiera¢ innych uméw przewidzianych
przepisami prawa, a powszechnie dostepnych dla innych uczestnikéw obrotu
prawnego. Spoldzielnia mieszkaniowa jako osoba prawna posiadajaca osobowo$¢
prawng miata pelng zdolnos¢ prawna umozliwiajaca jej bycie podmiotem praw
i obowigzkéw prawem dopuszczalnych. Przyjeta koncepcja krepowata wrecz swo-
bode dziatalnosci spdtdzielni jako osoby prawnej, ograniczajac jej samodzielno$é
i podmiotowo$¢. Wbrew twierdzeniom doktryny i judykatury spétdzielnia miesz-
kaniowa nie potrzebowala wyraznej podstawy prawnej do dokonywania czyn-
nosci prawnych uregulowanych w innych przepisach niz Prawo spoldzielcze'>.
Brak normy zezwalajacej spoldzielni mieszkaniowej na podejmowanie danego
rodzaju dzialalnosci nie mogl by¢ traktowany jako istnienie normy zakazujacej
tej dziatalnosci. Raczej nalezalo przyjac, ze brak zakazu oznacza dopuszczalnosé
dokonania okreslonej czynnosci prawnej'*. To, co nie jest prawnie zabronione,
jest — na gruncie prawa cywilnego — dozwolone'”’. Spétdzielnia mieszkaniowa
nigdy nie byta i nie jest obecnie elementem witadz publicznych, ktére do dziala-
nia potrzebujg wyraznej podstawy prawnej (art. 7 Konstytucji). Spotdzielnia jako
pelnoprawny uczestnik obrotu cywilnoprawnego byta podmiotem prawa wlasno-
$ci nieruchomodci, uprawnionym do rozporzadzania tym prawem, co obejmuje
réwniez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Ograniczenie, a tym bardziej
wylaczenie mozliwo$ci ustanawiania prawa odrebnej wtasnosci lokalu, musialoby
wynika¢ z konkretnego przepisu, ktérego nie bylo. Spéidzielnia mieszkaniowa,
majac mozliwos$¢ rozporzadzania nalezacymi do niej nieruchomosciami, miata
réwniez prawo ustanawiania odrebnej wlasnosci lokalu, poniewaz uprawnienie

154 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 19.

155 Podobnie Skapski, Wtasnosci lokali..., passim; Skapski, Wtasnos¢ lokali. Kilka refleksji...,
s. 187.

156 Podobnie wypowiedziat sie SN w uzasadnieniu uchwaty z dnia 6 lutego 1996 ., III
CZP 4/96, Legalis, dopuszczajac przeniesienie na cztonka prawa uzytkowania wieczystego
dziatki oraz wtasnosci wzniesionych na niej czesci budynkéw, takze przed zakoriczeniem
budowy, co nie byto wyraZnie przewidziane w przepisach Prawa spétdzielczego. SN przy-
jat, ze takie uprawnienie przystuguje spétdzielni mieszkaniowej jako osobie prawnej na
podstawie prawa wtasnosci, a brak przepisu nie moze oznaczac zakazu. Wrecz przeciwnie,
SN uznat, ze zakaz musi by¢ wyraznie ustanowiony przez norme prawng. Aczkolwiek od-
wrotnie uwaza E. Drozd (Glosa do uchwaty SN z 14.07.1994, III CZP 86/94, OSP 1995/5/100c),
wedtug ktorego z samego faktu dopuszczalnosci ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali
nie wynika reguta interpretacyjna, ze ustanawianie jej jest dopuszczalne w kazdej sytuacji,
jezeli tylko nie da sie wskaza¢ przepisu zabraniajgcego.

157 Aczkolwiek nalezy wskaza¢ poglad przeciwny Drozda (Glosa..., passim), wedtug kto-
rego w prawie cywilnym nie ma reguty, ze to, co nie jest zabronione, jest dozwolone. Brak
przepisu zabraniajgcego wcale nie oznacza, ze dane rozwigzanie jest dozwolone.
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to — jak wskazuje sie¢ w doktrynie - jest jednym z atrybutéw prawa wlasnosci'*®.
Stad tez nalezy stang¢ na stanowisku, ze spotdzielnia mieszkaniowa jako wiasci-
ciel mogta ustanawia¢ odrgbng wtasnos¢ lokalu, réwniez w sytuacjach wyraznie
niewskazanych przepisami Prawa spoéldzielczego'.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze fakt, ze na gruncie praw rzeczowych obowia-
zuje zasada ograniczonej swobody umoéw, ktdra nie pozwala na dowolne ksztal-
towanie tresci stosunkéw prawnorzeczowych'®. Zaprezentowane stanowisko nie
narusza tej reguly, poniewaz nie zezwalalo spotdzielni na tworzenie tresciowo
innego prawa wlasnosci, a jedynie umozliwialo spotdzielni mieszkaniowej korzy-
stanie z ustawowo dostepnych dla kazdego podmiotu prawa cywilnego sposobow
ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokalu. W zwigzku z tym w okresie od
uchylenia art. 36 k.c. do wejscia w Zycie ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych spoldzielnia mieszkaniowa mogla ustanawia¢ prawo odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego, jak i uzytkowego na rzecz czlonkéw oraz oséb niebeda-
cych cztonkami i we wszystkich budynkach. Wyjatek w tym zakresie stanowily
jedynie budynki, w ktérych ustanowione byty prawa spétdzielcze (lokatorskie
i wlasno$ciowe), poniewaz przepisy dopuszczaly ustanawianie tych praw tylko
w budynkach stanowigcych wylaczna wlasnos¢ spotdzielni'®’. W tej szczegdlnej
sytuacji, gdy na nieruchomosci ustanowione byly uprzednio prawa spétdzielcze,
dopuszczalne bylo ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali réwnoczesnie na rzecz
wszystkich uprawnionych z tytutu tych praw spotdzielczych.

4.3. Sytuacja prawna wedtug
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Pod rzadami ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w doktrynie'** za do-

minujgcy w dalszym ciagu nalezy uzna¢ poglad o zamknietym katalogu praw

158 Tak tez Krzekotowska, Prawo mieszkaniowe..., s. 68; ale Drozd, Glosa..., passim, pod-
nosi, ze z istoty prawa wtasnosci wcale nie wynika, ze jednym z uprawnien wiasciciela jest
uprawnienie do wyodrebnienia lokalu jako samoistnego przedmiotu wtasnosci.

159 Postanowienie SA w Lublinie z 8 lutego 2000 r,, IT CA 57/00, Rejent 2000/4/230; ale
wedtug Drozda (Glosa..., passim) granice dopuszczalnosci ustanawiania prawa odrebne;j
wiasnosci lokali wprowadza ustawodawca np. przez zezwolenie na jej ustanowienie tylko
w niektérych budynkach lub tez przez zezwolenie na pewne sposoby ustanowienia.

160 K. tukaszewicz, Glosa do wyroku SN z 26.07.2000, I CKN 869/00, Rejent 2002/4/156;
E. Gniewek, Ksztattowanie tresci stosunkéw prawnorzeczowych - zakres swobody uméw, SPP
2007/2.

161 Krzekotowska, Prawo mieszkaniowe..., s. 102; Skapski, Wfasnosci lokali..., passim;
Skapski, Wtasnos¢ lokali. Kilka refleksji..., s. 187.

162 K. Krélikowska, [w:] Ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, (red.) B. Lac-
koronski, Warszawa 2023, art. 1, Nt 38; K. Krélikowska, [w:] System Prawa Prywatnego,
Tom 21, Prawo spdfdzielcze, (red.) K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 453-454, Nb 14.
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podmiotowych, ktére moze ustanawiac¢ spétdzielnia mieszkaniowa, jak i ogra-
niczeniu zasady swobody uméw przy zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych
czlonkéw. K. Krélikowska wskazuje, ze brzmienie art. 1 u.s.m. ustanawia ograni-
czenie kompetencji zarzadu do reprezentowania spotdzielni w obrocie prawnym
i gospodarczym'®. Spétdzielnia ma mozliwo$¢ zawierania jedynie tych umow,
na ktore zezwala statut, przez wskazanie, ktére z wymienionych w art. 1 u.s.m.
rodzajow dziatalnosci dana spétdzielnia mieszkaniowa moze prowadzi¢'®. Za-
rzad spotdzielni mieszkaniowej nie moze wiec zawiera¢ kazdej umowy doty-
czacej nieruchomosci, z ktdrych korzystaja czlonkowie spétdzielni, poniewaz
zdolno$¢ prawna osdb prawnych nie jest taka sama jak zdolno$¢ prawna oséb
fizycznych. Zdaniem autorki zdolnos¢ prawna spétdzielni mieszkaniowej zostata
ograniczona jedynie do czynnosci okreslonych w art. 1 ust. 2, 51 6 u.s.m.'®> Stad
tez czynno$¢ prawna dokonana przez spdtdzielnie mieszkaniowg z przekrocze-
niem ustawowych kompetencji jest niewazna jako sprzeczna z ustawg (art. 58
§ 1 k.c.). Wydaje sig, ze poglad ten jest jednak bledny, a stanowisko, ze ustawo-
wy przedmiot dzialalnosci spoldzielni mieszkaniowej ustanawia jednocze$nie
ustawowe ograniczenie zdolnosci prawnej spétdzielni mieszkaniowej w obro-
cie prawnym nalezy odrzuci¢'®. Jak zostalo to juz wczesniej wskazane, z chwilg
uchylenia art. 36 k.c. spétdzielnia mieszkaniowa uzyskala mozliwo$¢ petnego
uczestniczenia w obrocie prawnym i zyciu gospodarczym, w tym petnego korzy-
stania z prawnych form korzystania z lokali uregulowanych w prawie cywilnym,
a w szczegolnosci mozliwosci ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokalu.
W aktualnym stanie prawnym raczej nie mozna zgodzi¢ si¢ z twierdzeniem, ze
spoldzielnia mieszkaniowa moze dziala¢ tylko w ramach okreslonych w art. 1
ust. 2, 516 u.s.m., jako ze takie ujgcie oznaczaloby de facto powrdt do kon-
cepcji tzw. specjalnej zdolnosci prawnej spotdzielni mieszkaniowej jako osoby
prawne;j. Po uchyleniu art. 36 k.c. osoba prawna moze by¢ podmiotem wszelkich
praw i obowigzkéw w zakresie wyznaczonym obowigzujacym rezimem praw-
nym, a na zakres zdolnosci prawnej osoby prawnej nie ma wplywu ani jej statut,
ani jej zakres zadan okres§lony w ustawie czy przedmiot prowadzonego przez
nig przedsiebiorstwa. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych tylko w ramach
regulacji spotdzielczej charakterystyczne bylo w okresie gospodarki nakazowej
i odpowiadajgcej jej koncepcji tzw. specjalnej zdolnosci oséb prawnych, wyzna-
czanej przez przedmiot dziatalnosci (zakres zadan) danej osoby, co dzis jest juz
zdecydowanym anachronizmem.

163 Krdlikowska [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1, Nt 38.
164 Tamze, Nt 40.

165 Tamze, Nt 41.

166 Krolikowska, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 21, s. 453-454, Nb 14.
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Biorac powyzsze argumenty pod uwage, nalezy przyjac, ze z chwilg wejscia
w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych katalog prawnych form korzy-
stania z lokali mieszkalnych w spoéldzielniach mieszkaniowych jest otwarty's’.
Oznacza to, ze spotdzielnie mieszkaniowe moga ustanawia¢ prawa uregulowa-
ne w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych, jak i prawa wynikajace z prze-
piséw powszechnych. Wykladnia taka jest zgodna z zasadg ochrony wtasnosci
(art. 21 Konstytucji) i zasadg swobody dziatalno$ci gospodarczej (art. 22 Kon-
stytucji), ktorej konsekwencjg jest swoboda nawigzywania i ksztaltowania tresci
stosunkdw zobowigzaniowych (zasada swobody umoéw)'¢. Nalezy wskazac, ze
funkcjonowanie w procedurze ustanawiania praw rzeczowych modelu uméw
zobowigzujaco-rozporzadzajacych pozwala — przez element ,,zobowigzania” -
siegna¢ do obligacyjnej zasady swobody uméw'®. Jednakze, jak trafnie zauwazyl
E. Gniewek, w dziedzinie prawa rzeczowego zasada swobody umow jest znacznie
ograniczona na skutek réwnoczesnego funkcjonowania konkurencyjnej zasady
numerus clausus praw rzeczowych'”’.

Za dopuszczalne nalezy wiec uzna¢ ustanawianie przez spotdzielnie miesz-
kaniowe takich praw do lokali (nazwanych lub nienazwanych obligacyjnych
oraz rzeczowych — oczywiscie przy poszanowaniu zasady numerus clausus),
ktdre nie zostaly wyraznie wymienione w art. 1 ust. 2 ustawy o spo6ldzielniach
mieszkaniowych'”".

Warto podkresli¢, ze pozostawienie przez ustawe o spdtdzielniach miesz-
kaniowych na gruncie sp6ldzielczym szczegélnej regulacji korzystania z lokali
spotkalo sie z trafng krytyka w doktrynie'”%. Po pierwsze, kwestionowa¢ mozna

167 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 28-29; T. Filipiak, Prawa do lokali w spétdzielniach miesz-
kaniowych, EP 2003/9/20.

168 Nalezy jednak pamieta¢, ze na gruncie prawa rzeczowego panuje zasada ograni-
czonej swobody uméw, ktéra nie pozwala na powotywanie praw rzeczowych w sposéb
dowolny, ale jedynie w sposéb przewidziany przepisami prawa. tukaszewicz, Glosa do wy-
roku..., passim; Gniewek, Ksztattowanie tresci..., passim.

169 Zob. poglad SN dotyczacy wyktadni art. 36 prawa prasowego w wyroku z dnia 18 stycz-
nia 2007 r.,, I CSK 376/06, Legalis. Gniewek, Ksztaftowanie tresci..., passim.

170 Tamze.

171 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 28-29. Odmienny poglad wyrazit Maczynski (Pojecie
i zakres dziatalnosci..., passim), wedtug ktérego brak w przepisach ustawy normy upowaz-
niajgcej spétdzielnie do zawierania nieodptatnych umoéw dotyczacych lokali w budynkach
spotdzielczych, jest argumentem na rzecz tezy o niedopuszczalnosci zawierania takich
umoéw. Podobnie wypowiedziat sie A. Stefaniak (Prawo spéfdzielcze oraz ustawa o spét-
dzielniach mieszkaniowych. Komentarz iorzecznictwo, Warszawa 2007, s. 192). Jednakze
A. Maczynski w kolejnych publikacjach (zob. Maczynski, Prawa do lokali mieszkalnych...,
s. 53) wyrazit poglad, ze lista praw, ktoérych przedmiotem mogg by¢ lokale znajdujace sie
w budynkach nalezacych do spétdzielni mieszkaniowych, jest dtuzsza od zawartej w art. 1
ust. 2 u.s.m. listy praw, ktére moga by¢ ustanawiane przez spotdzielnie mieszkaniowe.

172 Maczynski, Pojecie i zakres dziatalnosci..., passim.
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istnienie odre¢bnych typéw praw podmiotowych majacych funkcjonowac tylko
w ramach spétdzielczo$ci, poniewaz wystarczajace bylo zastosowanie regulacji
powszechnej w zakresie korzystania z lokali, takiej jak najem, stuzebnos¢ i wia-
snos$¢'”. Po drugie, dla ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokali w sp61-
dzielni mieszkaniowej mozna bylto zastosowac regulacje z ustawy o wlasnosci
lokali, bez koniecznosci tworzenia specjalnych trybéw dostepnych wylacznie
dla spéldzielni. Po trzecie, do wyodrebnionej wlasnosci lokalu w budynku
spotdzielni mieszkaniowej nalezaloby w pelni zastosowac ustawe o wlasnosci
lokali, a nie tylko odpowiednio w zakresie nieuregulowanym w ustawie o spo6t-
dzielniach mieszkaniowych. Nowe rozwigzanie powoduje bowiem odejscie
od jednolitej regulacji wykonywania przez wtascicieli lokali przystugujacych
im praw wlascicielskich. Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych zawiera
unormowania szczegdlne w zakresie praw i obowigzkow wiascicieli lokali.
Stad tez od chwili wejscia w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
prawo odrebnej wlasnosci lokali podlega dwutorowej regulacji: powszechnej
i szczegolnej spotdzielczej'”.

Prawa podmiotowe do lokali, uregulowane wyltacznie w ustawie o spétdziel-
niach mieszkaniowych (spo6idzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego,
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, spétdzielcze prawo do miejsca po-
stojowego w garazu wielostanowiskowym lub garazu wolno stojacym), moga by¢
ustanowione przez spotdzielnie mieszkaniowe tylko w sposéb okreslony w tych
przepisach i tylko wowczas, gdy jest to dopuszczalne, poniewaz zasada swobody
umoéw w obszarze ksztaltowania tresci praw spotdzielczych jest bardziej ograni-
czona'”. Natomiast prawa podmiotowe do lokali o charakterze powszechnym,
wymienione w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych (prawo odrebnej wia-
snosci lokalu, prawo wspotwlasnoséci garazu wielostanowiskowego oraz najem
lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu), jak i tam niewskazane
(uzytkowanie, stuzebnos¢, dzierzawa, uzyczenie), moga powsta¢ w sposob okre-
slony w ustawie o spdtdzielniach mieszkaniowych, jak i na zasadach wynikaja-
cych z przepiséw powszechnych.

W zakresie prawa odrebnej wlasnosci lokalu wydaje sig, ze ustawa o spotdziel-
niach mieszkaniowych przewiduje jedynie dodatkowe sposoby (tryby) dojscia
do prawa wlasnosci lokali, dostepne w spoldzielniach mieszkaniowych, co nie
wylacza ogolnej (powszechnej) regulacji, wynikajacej z ustawy o wlasnosci lokali
oraz Kodeksu cywilnego i innych ustaw.

173 Tamze.
174 Nazar, Prawa do lokali..., passim.

175 P. Zakrzewski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 21, Prawo spétdzielcze, (red.)
K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 485, Nb 82.
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W aktualnym stanie prawnym prawo odrebnej wlasno$ci lokalu w spdtdziel-
ni mieszkaniowej moze wigc zosta¢ ustanowione przy przyjeciu nastepujacych
zalozen:

1. Statut powinien wskazywac jako przedmiot dzialalnosci spétdzielni moz-
liwo$¢ ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali, ale brak takiego zapisu nie
uniemozliwia ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, poniewaz
mozliwos¢ taka wynika z ustawy (statut wigzaco moze wprowadzic je-
dynie ograniczenia w mozliwosci przeksztalcania spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnosci lokalu
zgodnie z art. 12! u.s.m.).

2. Spoétdzielnia mieszkaniowa moze ustanawia¢ odrebng wlasnos¢ lokalu
zaréwno w wybudowanych, jak i nabytych budynkach pod rzagdami usta-
wy o spotdzielniach mieszkaniowych, jak i w okresie wczesniejszym.

3. Moze to nastgpi¢ na rzecz oséb fizycznych i 0séb prawnych bedacych
cztonkami spoldzielni, jak i niebedacych cztonkami.

4. Co do lokali mieszkalnych oraz lokali o innym przeznaczeniu.

5. Spoldzielcze prawa do lokalu oraz najem mogg by¢ przeksztalcone w pra-
wo odrebnej wlasnosci lokalu.

6. A po spelnieniu okreslonych w ustawie o spéldzielniach mieszkaniowych
przestanek osobom uprawnionym przystuguje roszczenie o zawarcie
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, ktére spotdzielnia mieszkaniowa
zobowigzana jest spelnic.

Przyjecie pogladu o otwartym katalogu prawnych form korzystania z lokali
w spoldzielniach mieszkaniowych, jak i o rozszerzeniu sposobow (trybow) pro-
wadzacych do nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu nalezy uznaé za uza-
sadnione'’®. Lokale w spoldzielniach mieszkaniowych moga by¢ udostepniane
cztonkom, jak i osobom niebedacym czlonkami. Cztonkowie moga korzystac
z lokali na zasadach spdétdzielczych oraz ogoélnych. Natomiast nie-czlonkowie
tylko na zasadach ogélnych, poniewaz spétdzielcze formy korzystania z lokalu,
co do zasady, sa dostepne wylacznie dla czlonkow.

Spoétdzielnia mieszkaniowa jest osoba prawng majaca zdolno$¢ prawnag
i zdolnos¢ do czynnosci prawnych. To spo6tdzielnia mieszkaniowa jako podmiot
jest wlascicielem przystugujacego jej majatku. Przy czym z uwagi na korpora-
cyjny charakter majatek spétdzielni jest wlasnoscia jej cztonkow (art. 3 Prawa
spoldzielczego). W tej sytuacji pozycja cztonkéw w stosunku do nie-cztonkéw
jest korzystniejsza, poniewaz cztonkowie sg posrednio beneficjentami majatku
spotdzielni. W sytuacji gdy dziatalno$¢ spotdzielni mieszkaniowej przynosi zysk,
moze to wplyna¢ na obnizenie optat eksploatacyjnych obciazajacych cztonkéw

176 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 28-29.
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zgodnie z art. 5 ust. 2 u.s.m. Nalezy podkresli¢, ze spotdzielnie mieszkaniowe
w obecnych realiach gospodarczych staly si¢ w istocie jedng z form organizacyj-
nych przedsiebiorcéw zajmujacych si¢ budowsq i administrowaniem zasobami
mieszkaniowymi'”’. Stad tez na réwni z innymi przedsigbiorcami powinny pono-
si¢ ryzyko nieprawidlowych inwestycji i zarzadzania'”®. W praktyce spétdzielnie
mieszkaniowe juz dawno przestaly w znacznej czesci funkcjonowac jako korpo-
racje prowadzace bezwynikowg dziatalnos$¢ gospodarczg (nie nastawiong na zysk
i tworzenie nadwyzki bilansowej)!”*. Zasada bezwynikowej dzialalnosci spot-
dzielni mieszkaniowej, wyrazona wprost w art. 6 ust. 1 u.s.m., nie narusza prawa
spoldzielni mieszkaniowej do prowadzenia dzialalnosci komercyjnej w zakresie
wynajmowania lub sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych znajdujacych sie
w wybudowanych lub nabytych przez spétdzielni¢ budynkach (art. 1 ust. 2 pkt. 5
u.s.m.), zarzadzania przez spoldzielni¢ nieruchomos$ciami niestanowigcymi jej
mienia lub mienia jej czlonkéw (art. 1 ust. 5 u.s.m.), a takze prowadzenia innej
dziatalnosci gospodarczej (art. 1 ust. 6 u.s.m.). Przy czym nalezy mie¢ na uwadze
ogolny zakaz odnoszenia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa korzysci majatkowych
kosztem swoich czlonkow (art. 1 ust. 1'u.s.m.). Stad tez dziatalno$¢ podstawowa
spoldzielni mieszkaniowej (wobec czltonkéw) jest w calosci dziatalnoscia bezwy-
nikowa i w tym zakresie spétdzielnia nie moze osiagac zysku i w ogdle nie po-
wstaje kategoria nadwyzki bilansowej. A contrario wynika z tego, ze spoldzielnia
moze odnosi¢ korzysci majatkowe wylacznie kosztem nie-czlonkéw.

Prawa spotdzielcze do lokali, jak juz zostalo to wskazane, moga powsta¢ wy-
tacznie w trybie okreslonym w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Nato-
miast w przypadku prawa odrebnej wlasnosci lokalu spétdzielnia mieszkaniowa
ma swobode wyboru sposobu prowadzacego do jej ustanowienia i moze skorzy-
sta¢ z trybow uregulowanych w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych lub
wynikajacych z przepiséow powszechnych, i to zaréwno w stosunkach z czton-
kami, jak i nie-czlonkami.

5. Zaktadanie ksigg wieczystych dla spétdzielczych
witasnosciowych praw do lokalu

Od chwili wprowadzenia do systemu prawnego spétdzielczych praw do lokalu
ich powstanie oraz istnienie zwigzane bylo z wlasnoscig budynku przystuguja-
ca spoldzielni mieszkaniowej (art. 9 ust. 2 u.s.m; uchylony art. 17! ust. 2 u.s.m.,
poprzednio art. 213 § 1 Prawa spotdzielczego i art. 135§ 2 ustawy z dnia 17 lute-
go 1961 r. o spdtdzielniach i ich zwigzkach). Jednakze pomimo tych wyraznych

177 Z. Niedbata, Glosa do uchwaty SN z 20.12.2001, III CZP 73/01, OSP 2002/120c.
178 Tamze, passim.
179 Tamze.
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regulacji prawnych w doktrynie'® pojawil si¢ poglad, ze spotdzielcze prawa do
lokalu moga by¢ ustanowione na nieruchomosci o nieuregulowanym stanie
prawnym, co spotkato si¢ z uzasadniong krytyka's'. Ustanowienie praw spoét-
dzielczych na nieruchomosci nieb¢dacej wlasnoscia spétdzielni bylo contra le-
gem, a osoby uzywajace takiego lokalu byty jedynie posiadaczami zaleznymi
w zakresie odpowiednio prawa wlasno$ciowego lub lokatorskiego bez tytutu
prawnego. W doktrynie przewazalo stanowisko o niewaznosci takiej czynnosci
prawnej jako sprzecznej z ustawg (art. 58 § 1 k.c.)'®2. Poglad przeciwny opieral si¢
na argumentacji, Ze umowy o ustanowienie spoldzielczego prawa do lokalu byly
wazne, bowiem spoétdzielnia mieszkaniowa, zawierajagc umowy zmierzajace do
ustanowienia praw rzeczowych ograniczonych na korzys¢ swoich cztonkow, wy-
stepowala jako podmiot nieuprawniony'®’. Sytuacje te przypominaly jurydycznie
konstrukeje nabycia wlasnosci rzeczy ruchomej (art. 169 k.c.) i nieruchomosci
(art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece) od nieuprawnionego, w ktérych
waznos$¢ umowy przeniesienia wlasnosci nie przekresla okolicznos¢, ze zbywca
nie jest uprawniony do rozporzadzania rzecza'®. Nalezy podkresli¢, ze przepi-
sy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie chronily i nie chronig czlon-
kow spotdzielni dziatajacych w dobrej wierze. Ochrona nie przystuguje réwniez
dzialajagcemu w dobrej wierze nabywcy spoétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Stad tez raczej nalezy przychyli¢ sie do stanowiska, zgodnie z ktérym
ustanowienie praw spoldzielczych na nieruchomosciach niestanowigcych wta-
snosci spotdzielni mieszkaniowej bylo niewazne jako sprzeczne z bezwzglednie
wiazacymi przepisami'®.

0Od 1991 r. dla spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako ograni-
czonego prawa rzeczowego, mozna zakladac ksiegi wieczyste'®. Ksiega wieczysta
moze by¢ zalozona tylko dla waznie ustanowionego spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu, poniewaz w przeciwnym razie nie ma przedmiotu, dla kt6-
rego mozna zalozy¢ ksiege wieczystg. W sytuacji niewaznosci czynnosci prawne;j
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie powstaje. Stad tez kwestia ure-
gulowania stanu prawnego nieruchomosci spétdzielczych ma w dalszym ciagu
istotne znaczenie dla mozliwosci zakladania ksiag wieczystych. Odmiennego

180 K. Pietrzykowski, Ochrona praw lokatoréw w spétdzielni mieszkaniowej, [w:] Ars et usus.
Ksiega pamigtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2006, s. 209.

181 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 5; W. Stugiewicz, Glosa do uchwaty
SN z dnia 28.09.1994 r., III CZP 121/94, Rejent 1996/3/123.

182 Stugiewicz, Glosa do uchwaty..., 1996, passim.

183 Pietrzykowski, Ochrona praw lokatordw..., s. 209.

184 Tamze.

185 Wyrok SN z 21 lipca 2004 r., V CK 676/03, Legalis.

186 E. Zak, Ksiegi wieczyste dla spétdzielczych praw do lokalu, MoP 2000/3/152.
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zdania, acz nietrafnego, byt poczatkowo Sad Najwyzszy, ktéry w uchwatach'®
z 1994 r. uznal, ze brak uregulowania tytulu prawnego spotdzielni mieszkanio-
wej do nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ budynek mieszkalny nalezacy do
spotdzielni, nie stanowi przeszkody do zalozenia ksiegi wieczystej. Sad Najwyz-
szy wskazal, ze ustawodawca $wiadomie pragnat uniezalezni¢ sytuacje czlonka
spoldzielni, ktéremu przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, od
aktywnosci spotdzielni mieszkaniowej co do uporzadkowania stanu prawnego
nieruchomosci pozostajacych w dyspozycji tej spétdzielni. Dodal, ze przeciwne
stanowisko uniemozliwialoby w wielu wypadkach zakladanie ksigg wieczystych
dla lokali spétdzielczych i tym samym ustanowienie hipoteki na tym prawie, co
przekreslaloby cele ustawy z dnia 25 pazdziernika 1991 r. Ponadto Sad Najwyzszy
podkreslit, ze ratio legis ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, przemawia za przyjeciem, ze dla zlozenia ksiegi
dla tego prawa nie jest konieczne uregulowanie stanu prawnego nieruchomo-
$ci, ktora obcigza takie prawo. Wedlug Sadu Najwyzszego do zalozenia ksiegi
wieczystej wystarczy tylko wykazanie faktu ustanowienia takiego prawa. Jakkol-
wiek mozna sie zgodzic¢ ze stwierdzeniem Sadu Najwyzszego, ze wiele spotdzielni
mieszkaniowych mialo w latach 90. ubieglego stulecia nieuregulowang sytuacje
prawng posiadanych nieruchomosci, co uniemozliwiatoby zakladanie ksiag wie-
czystych i godziloby w cele ustawy wprowadzajacej mozliwos¢ zakladania ksiag
wieczystych, to juz nie do przyjecia byt poglad, ze zalozenie ksiggi wieczystej
w celu ustalenia stanu prawnego wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego nie bylo uzaleznione od uregulowania tytutu prawnego spotdzielni
do nieruchomosci, na ktdrej znajduje si¢ ten budynek mieszkalny. Wedlug Sadu
Najwyzszego do zalozenia ksiegi wieczystej wystarczajace byto wykazanie faktu
ustanowienia wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu. Ustanowienie ta-
kiego prawa na gruncie Prawa spéldzielczego nastepowalo na podstawie umowy
zwanej przydziatem, dla waznosci ktérego wymagane bylo dysponowanie przez
spoldzielnie mieszkaniows tytutem prawnym do gruntu w postaci prawa wta-
snosci lub uzytkowania wieczystego. W przypadku braku takiego tytutu lub tez
nieuregulowania stanu prawnego posiadanych nieruchomosci dokonany przy-
dzial, jak juz byta mowa, byt ex lege niewazny. Stad tez dla wykazania waznego
ustanowienia wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu osoba uprawniona
poza przydziatem musiata wykaza¢ tytul prawny spdtdzielni do gruntu, bez kto-
rego nie mozna w ogdle méwic o ustanowieniu tego prawa.

Stanowisko Sadu Najwyzszego zostalo trafnie poddane krytyce w doktrynie
przez W. Stugiewicza, ktory podkreslil, ze uchwala zostata wydana przy naduzyciu

187 Uchwata SN z30 maja 1994 r, III CZP 73/94, Legalis; Uchwata SN z 28 wrze$nia
1994 r,, III CZP 121/94, Legalis.
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wyktadni historycznej'®. Warunkiem sine qua non powstania ograniczonego
prawa rzeczowego, jakim jest spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, byta
wlasno$¢ budynkéw przystugujaca spotdzielni mieszkaniowej'®. Spétdzielnia
bowiem tylko wtedy mogta skutecznie ustanowi¢ obcigzenie nieruchomosci
w postaci wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu, jako ograniczonego
prawa rzeczowego, gdy legitymowala si¢ statusem wlasciciela budynkow. Stosujac
sie do zasady nemo plus iuris in alium transferre potest, quam ipse habet, nalezy
przyjacé, ze w sytuacji, gdy spotdzielnia mieszkaniowa podajgca si¢ za wlasciciela
budynkéw takim wlascicielem nie byta, to umowa o ustanowieniu wlasnoscio-
wego spotdzielczego prawa do lokalu byla niewazna'®. Skoro spétdzielnia nie
byta wlascicielem budynku, to nie mogta go skutecznie obcigzy¢ ograniczonym
prawem rzeczowym. Skala zjawiska, cho¢by nawet ogromna (sytuacja spofecz-
no-gospodarcza, fakt nieuregulowania praw do gruntéw przez wiele spétdzielni
mieszkaniowych, a przez to ograniczenie prawa do zalozenia ksiegi wieczystej
tysigcom swoich czlonkéw), nie byta wystarczajaca podstawa do odejscia od
fundamentalnych zasad prawa cywilnego'®.

Wyjatek dotyczacy mozliwosci ustanowienia spotdzielczego prawa do lokalu
w budynku niebedacym wtasnoscig spétdzielni moglby wprowadzi¢ tylko usta-
wodawca, a regulacji takiej nie bylo az do dnia 31 lipca 2007 r.** Dopiero bowiem
nowelizacja z 2007 r. wprowadzita wyjatkowo mozliwo$¢ ustanowienia spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu w wyniku przeksztalcenia spotdzielcze-
go lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w przypadku gruntéw, do kto-
rych spéldzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
(art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw - Dz.U. 2007, nr 125,
poz. 873). Ta szczegolna regulacja miata charakter periodyczny i obowigzywata
ostatecznie do dnia 31 grudnia 2012 r. (art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r.
o0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw - Dz.U. 2009, nr 223, poz. 1779).

W uchwale'®® z 2013 r. Sad Najwyzszy odszed! od wczesniejszego pogladu
i przyjal, ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ustanowione w budynku
polozonym na gruncie, do ktdérego spotdzielni nie przystuguje wlasnos¢, albo

188 Stugiewicz, Glosa do uchwaty..., 1996, passim; Pietrzykowski, [w:] System Prawa Pry-
watnego..., Tom 4, s. 582.

189 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 582.
190 Tamze.
191 Stugiewicz, Glosa do uchwaty..., 1996, passim.

192 Tamze; H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, Rejent
1999/5/1.

193 Uchwata SN z 24 maja 2013 r,, III CZP 104/12, Legalis.
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uzytkowanie wieczyste stanowi jedynie ekspektatywe tego prawa i zalozenie ksig-
gi wieczystej w takiej sytuacji (w celu ujawnienia ekspektatywy, a nie spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu, ktore nie powstalo) jest niedopuszczalne.
Z tym aktualnym stanowiskiem Sadu Najwyzszego nalezy sie zgodzi¢, chociaz za-
padlo wbrew szczegolnej regulacji przewidujacej mozliwos¢ ustanowienia spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w okresie od dnia 31 lipca 2007 r. do
dnia 31 grudnia 2012 r. w wyniku przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego w budynku, ktéry znajdowat si¢ na gruncie, co
do ktorego spétdzielni nie przystugiwato prawo wtasnosci lub uzytkowania wie-
czystego. Sad Najwyzszy podzielit jednak watpliwosci co do konstytucyjnosci tej
regulacji podnoszone zaréwno w doktrynie'*, jak i judykaturze'”. Skoro regulta
jest, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustano-
wione tylko w budynku stanowigcym wlasno$¢ lub wspoétwlasnosé spotdzielni
(art. 9 ust. 2 u.s.m.), to takie prawo nie moze by¢ ustanowione w budynku niesta-
nowigcym wlasnosci lub wspétwlasnosci spotdzielni i konsekwentnie nie moze
by¢ réwniez przeksztalcone w ograniczone prawo rzeczowe. Zastosowanie tego
przepisu nie moze zatem prowadzi¢ do powstania spoldzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu, ale co najwyzej do zmiany charakteru przystugujacego
czlonkowi posiadania zaleznego lokalu mieszkalnego z posiadania w zakresie
prawa obligacyjnego (prawa lokatorskiego) w posiadanie w zakresie prawa rze-
czowego ograniczonego (prawa wlasno$ciowego).

W zwiazku z powyzszym nalezy podzieli¢ poglad Sadu Najwyzszego, ze za-
tozenie ksiegi wieczystej jest obecnie mozliwe tylko dla spétdzielczych wlasno-
sciowych praw do lokalu, ustanowionych w budynku potozonym na gruncie, do
ktorego spoldzielni mieszkaniowej przystuguje wlasnos¢, wspotwlasnosé albo
uzytkowanie wieczyste.

194 K. Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw, [w:] Spdfdzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2010, art. 7, Nb 5.

195 Postanowienie SN z 16 stycznia 2009 r., III CZP 133/08, Legalis.
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Rozdziat II
Wiasnos¢ lokalu jako skutek wyodrebnienia

1. Pojecie i funkcja wtasnosci lokalu

Lokal co do zasady jest czescig budynku, ktora stanowi czes¢ sktadowa nierucho-
mosci. Jednakze polski ustawodawca zdecydowal si¢ na wprowadzenie w ustawie
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. 2021, poz. 1048) konstruk-
cji prawnej umozliwiajacej wyodrebnienie lokalu jako odrebnej nieruchomosci.
Regulacja ta stanowi wyjatek od zasady superficies solo cedit'. Za wprowadze-
niem powyzszego rozwigzania zdecydowaty wzgledy celowosciowe, a mianowi-
cie umozliwienie uzyskania prawa wlasnosci osobom o mniejszych dochodach,
ktérych nie sta¢ na budowe wtasnego domu.

1.1. Zrédta prawa

W prawie polskim jednolitg regulacje prawa odrebnej wlasnosci lokalu wprowa-
dzilo Rozporzadzenie Prezydenta RP z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci
lokali. Rozporzadzenie to uchylifo obowigzujacy w bylym Krélestwie Kongre-
sowym art. 664 Kodeksu Napoleona. Regulacja ta obowiazywala formalnie do
dnia 31 grudnia 1964 r., cho¢ po II wojnie $wiatowej znaczenie prawa wlasnosci
lokalu nie odgrywalo istotnej roli w nowym ustroju komunistycznym?. Z dniem
1 stycznia 1965 r. regulacja odrebnej wlasnosci lokalu zostata wprowadzona do
Kodeksu cywilnego. Sytuacja taka trwala do czasu wejscia w zycie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, ktéra miata na celu ujednolicenie rezimu
prawnego dotyczacego wlasnosci lokali. Od chwili wejscia w Zycie tej ustawy od-
rebna wlasnos¢ lokalu moze by¢ ustanowiona w kazdym budynku, bez wzgledu
na to, czyja wlasno$¢ stanowi zabudowany tym budynkiem grunt’. Jednakze

1 H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, Rejent 1999/5/13.
2 ). Skapski, Wtasnos¢ lokali w Swietle ustawy z 24.06.1994 r., KPP 1996/2/197.
3 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 597.
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z uwagi na istnienie wielu regulacji poza ustawa o wtasnosci lokali cel ten nie
zostat do konica osiagniety. Te dodatkowe przepisy (np. ustawa o spdtdzielniach
mieszkaniowych, ustawa o gospodarce nieruchomosciami) nie modyfikujg jed-
nolitej konstrukcji wlasno$ci lokali, ale ograniczaja wtasciciela nieruchomosci
przykladowo w wyborze kontrahenta, sposobie zawarcia umowy czy zarzadzie
nieruchomoscig wspolna*.

W zakresie nieuregulowanym ustawa do wlasnosci lokali stosuje si¢ przepisy
Kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 u.w.l.). Odestanie to jest w pewnym sensie usta-
wowym superfluum, poniewaz nie budzi zadnych watpliwosci, ze problematyka
wlasnosci jest materig prawa cywilnego, a stosunek pomiedzy ustawa szczegdlng
a Kodeksem cywilnym opiera si¢ na zasadzie lex specialis derogat legi generali’.
Z uwagi na regulowang materie przepisy ustawy o wlasnosci lokali maja co do
zasady charakter przepiséw ius cogens. Przepisy o charakterze dyspozytywnym
takze wystepuja w ustawie, ale tylko na zasadzie wyjatku®.

1.2. Lokal jako przedmiot wtasnosci

Przedmiotem odrebnej wlasnosci moze by¢ jedynie lokal samodzielny. Moze
to by¢ zaréwno lokal mieszkalny, jak i lokal o innym przeznaczeniu’. Obecnie
nie ma zadnych ograniczen co do rodzaju wyodrebnianego lokalu i jego po-
wierzchni. Wedlug judykatury® oraz doktryny® odrebna wtasnos¢ lokalu moze
powsta¢ wylacznie w budynku, w ktérym mozliwe jest wyodrebnienie co naj-
mniej dwdch samodzielnych lokali. Przez samodzielny lokal mieszkalny ustawa
rozumie wydzielong trwalymi §cianami w obrebie budynku izbe¢ lub zespot izb
przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocni-
czymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przy czym wymogi te
stosuje sie odpowiednio do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne (art. 2 ust. 2 u.w.l.). Z powyzszej

4 . Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gniewek,
Warszawa 2005, s. 209.

5 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 594-595.

6 Tamze,s. 595.

7 Pod rzadami k.c. do nowelizacji w 1990 r. przez ustawe z dnia 28 lipca 1990 r. (Dz.U.
1990, nr 55, poz. 321) przedmiotem wtasnosci mogty by¢ wytgcznie lokale mieszkalne,
a lokale uzytkowe mogty stanowic¢ jedynie cze$¢ sktadowga lokalu mieszkalnego, jezeli byty
konieczne do wykonywania zawodu przez wiasciciela. Ponadto istniaty ograniczenia po-
wierzchni lokali, ktére mogty by¢ przedmiotem wiasnosci, a w domach, w ktérych znaj-
dowaty sie wiecej niz cztery lokale, wyodrebnienie mogto nastgpic¢ wytgcznie na wtasnos¢
Skarbu Panstwa.

8 Uchwata SN z 19 listopada 2010 r., ITII CZP 85/10, Legalis.

9 E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wtasnosci lokali, Rejent 1994/11/45.
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definicji wynika, ze lokal musi spelnia¢ okreslone wymagania techniczne. Ustawa
nie wprowadza zastrzezenia, aby korzystanie z lokalu nie wymagalo korzystania
z pomieszczen znajdujacych si¢ w innym lokalu, jednakze uwaza si¢ w doktry-
nie, ze ustawodawca nie zrezygnowal z tego warunku i jest on wyprowadzany
w drodze wyktadni'. Samodzielno$¢ lokalu ma by¢ gwarancja niezbednej pry-
watnosci dla jego wiasciciela i dawac poczucie trwalej odrebnosci lokalu'. Sa-
modzielnos¢ lokalu powinna polega¢ na nieskrepowanym dostepie do nich ich
wlascicieli i zamieszkujacych z nimi os6b'. Jednakze okolicznos¢, ze urzadzenia
sanitarne (np. tazienka) znajduje sie poza lokalem mieszkalnym i stuzy do wspol-
nego uzytku, nie jest przeszkoda w ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu®.
Niedopuszczalna jest natomiast sytuacja, w ktorej urzadzenia sanitarne znajdo-
walyby si¢ w innym samodzielnym lokalu, stanowigcym odrebng wlasnos¢™.

Nie ma znaczenia polozenie lokalu ani izb wchodzacych w jego sktad, ktore
mog3 sie znajdowac na réznych kondygnacjach®. Stad tez przedmiotem odreb-
nej wlasnosci moze by¢ takze lokal wielokondygnacyjny, o ile spetnia wymog
samodzielnosci'’, jak i caly budynek, w przypadku zabudowania tej samej nieru-
chomosci kilkoma budynkami'’. Z uwagi na okolicznos¢, ze samodzielny lokal
powinien by¢ czescia budynku, to odrebnymi nieruchomosciami nie mogg by¢
takie czesci budynku jak pietra, czesci pigter czy podziemia, chyba ze w catosci
stanowig jeden samodzielny lokal'®.

10  Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 210; Drozd, Lokal jako przedmiot re-
guladji..., passim; J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995,
s. 26; M. Nazar, Wtasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 31;
M. Watrakiewicz, Nieruchomos¢ wspélna wedtug ustawy o wtasnosci lokali, KPP 2002/3/638;
G. Bieniek, Z. Marmaj, Wfasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2003, s. 37.

11 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 607.

12 Tamze.

13 A. Gola, J. Suchecki, Najem iwtasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000,
s. 240.

14 B. Jelonek-Jarco, [w:] Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, (red.) B. Lackoronski, War-
szawa 2024, art. 2, Nt 63.

15 Z. Radwanski, Funkcja spoteczna, tres¢ i charakter prawny odrebnej wtasnosci lokali, SC
1968/11/41; Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 23; Gola, Suchecki, Najem i wtasnos¢ lo-
kali..., s. 236.

16 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 606.

17 E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali, Rejent 1994/12/24; Watrakiewicz,
Nieruchomos¢ wspdlna...; Jelonek-Jarco, [w:] Ustawa o witasnosci lokali..., art. 2, Nt 16; Wyrok
SN z 16 stycznia 2008 ., IV CSK 402/07, Legalis.

18 Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 22; ). Ignatowicz, Podstawowe zatoZenia ustawy
o wiasnosci lokali, PS 1994/11-12/3; Nazar, Wtasnosc lokali..., s. 15; Gola, Suchecki, Najem
i wiasnos¢ lokali..., s. 235; R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw
sgdowych, Warszawa 2006, s. 43; Postanowienie SN z 25 listopada 1983 r., III CRN 261/83,
Legalis.
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W sklad lokalu jako jego czesci skladowe moga wchodzi¢ pomieszczenia
pomocnicze (takie jak spizarnia, korytarz, przedpokéj) oraz pomieszczenia
przynalezne (takie jak piwnica, strych czy garaz, ale juz nie miejsce postojowe
w garazu wielostanowiskowym, poniewaz nie jest ono pomieszczeniem)'. Roz-
nica polega na tym, ze pomieszczenia pomocnicze znajduja si¢ w obrebie lokalu,
natomiast pomieszczenia przynalezne moga znajdowac si¢ poza lokalem, a nawet
budynkiem, ale powinny znajdowac si¢ w granicach nieruchomosci gruntowe;j,
na ktdrej znajduje si¢ lokal. Jezeli chodzi o dostep wtasciciela lokalu do pomiesz-
czen przynaleznych, to zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego w razie potrzeby
mozna wewnatrz budynku ustanowi¢ stuzebnos¢ przychodu®.

Samodzielny charakter lokalu powinien by¢ potwierdzony zaswiadczeniem
starosty, co nie jest wymagane w przypadku ustanowienia odrebnej wlasnosci lo-
kalu w wyniku orzeczenia sagdu®'. Wydanie zaswiadczenia nastepuje w trybie po-
stepowania administracyjnego. W przypadku braku zaswiadczenia notariusz po-
winien odmdwic sporzadzenia aktu notarialnego, poniewaz pdzniejsza odmowa
uznania lokalu za samodzielny skutkuje niewaznoscig czynnos$ci prawnej*. Brak
zaswiadczenia starosty przy sporzadzaniu aktu notarialnego nie skutkuje niewaz-
nos$cia umowy, jezeli zostanie przedtozone najp6zniej wraz z wnioskiem o wpis
w ksiedze wieczystej*’. W przypadku gdy mimo wydania zaswiadczenia przez sta-
roste lokal nie spelnial w rzeczywistosci przestanek samodzielnosci w chwili usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokalu, to taka czynno$¢ prawna bedzie niewazna®.

1.3. Status prawny lokali niewyodrebnionych

W doktrynie status prawny lokali niewyodrebnionych budzi do dzisiaj wat-
pliwosci®. Za dominujgce nalezy uzna¢ stanowisko®, zgodnie z ktérym lokale

19 K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 596; Postanowienie SN z 19 maja 2004 r., I CK 696/03, Legalis.

20 Wyrok SN z 26 sierpnia 1980 r,, IT CR 258/80, Legalis.

21 Bieniek, Marmaj, Wfasnos¢ lokali..., s. 39; Postanowienie SN z 13 marca 1997 r,, III CKN
14/97, Legalis.

22 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s.212; Doliwa, Prawo mieszkaniowve...,
s.609; G. Bieniek, [w:] S. Rudnicki, G. Bieniek, Nieruchomosci. Problematyka prawna,
Warszawa 2005, s. 358; Wyrok SN z 30 czerwca 1970 r, I CR 195/70, Legalis; Wyrok SN
z 9 grudnia 2003 r,, III CK 270/03, Legalis.

23 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 610; Postanowienie SN z 3 pazdziernika 2000 r.,
I CKN 940/00, Legalis.

24 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 610.

25 Tamze, s. 638.

26 Nazar, Wiasnos¢ lokali..., s. 32; Wyrok SN z 21 lutego 2002 r, IV CKN 751/00, Legalis;
Wyrok SN z 21 grudnia 2003 r,, I CK 156/02, Legalis.
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niewyodrebnione nie stanowig czesci skladowej nieruchomosci, lecz tworza jed-
ng zlozong nieruchomos¢ lokalows, stanowiac wytaczng wlasnos¢ dotychczaso-
wego wlasciciela gruntu?®.

W zwiazku z powyzszym nalezy przyja¢, ze niewyodrebnione lokale powin-
ny by¢ traktowane jako jedna nieruchomos¢ lokalowa, ktérej wlasnos¢ zwia-
zana jest z przystugujacym dotychczasowemu wlascicielowi gruntu udziatem
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej®. Lokale te nie wchodzg w sklad
nieruchomosci wspdlnej, poniewaz stuzg do wylacznego uzytku dotychczasowe-
mu wlascicielowi i tylko jemu przystuguje prawo rozporzadzania nimi®. Lokale
niewyodrebnione tez moga by¢ samodzielne, poniewaz samodzielny jest, oprocz
lokalu, ktory zostat juz prawnie wyodrebniony, kazdy lokal spetniajacy warunki
techniczne umozliwiajace jego wyodrebnienie®. Dotychczasowy wiasciciel moze
swobodnie zbywa¢ poszczegdlne lokale niewyodrebnione, ustanawiajac ich od-
rebna wlasnos$¢’'. Wraz z ustanawianiem odrebnej wlasnosci kolejnych lokali
i ich zbywaniem udziat dotychczasowego wlasciciela w nieruchomosci wspdlnej
ulega stopniowemu zmniejszaniu®’. Wiasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sa
stronami umow o ustanowienie wtasnosci dalszych lokali. Ponadto dotychczaso-
wy wlasciciel moze obciazy¢ przystugujacy mu udzial w nieruchomosci wspoélnej
hipoteka, jak i przenies¢ ten udziat wraz z niewyodrebnionymi lokalami na inng
osobe. Nabywca stanie si¢ wiec ,nowym” dotychczasowym wiascicielem™.

1.4. Nieruchomosé wspélna

Nieruchomos¢ wspo6lng* stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, kto-
re nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali (art. 3 ust. 2 u.w.l.). Nieru-
chomos¢ wspdlna jest nadal samoistng rzecza®. Moze ona stanowi¢ przedmiot
wspotwlasnosci wlascicieli lokali lub wspotuzytkowania wieczystego. Wiasci-
cielom lokali musi przystugiwac jednolity tytul prawny do gruntu, tj. prawo
wlasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego (tzw. zasada jednorodzajowosci

27 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 218.

28 Tamze.

29 Tamze.

30 Wyrok SN z 9 grudnia 1999 r., Il CZP 32/99, Legalis.

31 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 640; Drozd, Lokal jako przedmiot requlacji..., passim.
32 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 640.

33 Tamze.
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prawa do gruntu)*. Nie jest wigc dopuszczalne ustanawianie odrebnej wlasno-
$ci lokali wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste utamkowej cze¢sci grun-
tu, a innych lokali wraz z przeniesieniem udzialu we wspolwlasnos¢ tegoz
gruntu (art. 3a u.w.l.)?.

Zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu jest dopuszczalne w sytuacji, gdy budynek jest posadowiony na dwdch
nieruchomosdciach, stanowigcych wlasno$¢ gminy, dla ktérych prowadzone sa
oddzielne ksiegi wieczyste®. Stanowisko to spotkalo sie z krytyka w doktrynie®,
ktoéra uwaza, ze jednolity rezim prawny nieruchomosci wspolnej sprzeciwia si¢
temu®. W mojej ocenie, w przypadku gdy budynek znajduje si¢ na dwdch nieru-
chomosciach gruntowych (tzn. dla dzialek gruntu sa prowadzone odrebne ksiegi
wieczyste), istnieje mozliwo$¢ ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokalu
przy poszanowaniu istniejacych granic nieruchomosci gruntowych. W takiej
sytuacji budynek znajdujacy sie na kilku nieruchomosciach gruntowych podlega
podzialowi prawnemu pionowo wzdtuz linii granicznych. Jezeli linie te przebie-
gaja po $cianach budynku, to nie ma przeszkdd do ustanawiania prawa odrebnej
wlasnosci lokalu w kazdej z czesci tego budynku stanowigcych czesci skltadowe
wiasciwych nieruchomosci gruntowych.

Sktad nieruchomosci wspdlnej wyznaczany jest przez definicj¢ negatywna.
W jej sktad wchodzi balkon, ktdry jest czescig elewacji i stuzy do uzytku ogétu
lub niektorych wilascicieli lokali. Natomiast w sytuacji gdy balkon przylega do
lokalu mieszkalnego, stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci, i stuzy do wy-
tacznego uzytku jego wlasciciela, stanowi czes¢ sktadowa tego lokalu*'. W skiad
nieruchomosci wspolnej wchodza réwniez urzadzenia umozliwiajace korzystanie
zaréwno z cze$ci budynku, jak i poszczegdlnych lokali, takie jak instalacje elek-
tryczne, wodociggowe, grzewcze, niezaleznie czy znajduja si¢ w nieruchomosci
lokalowej, czy w granicach przestrzennych nieruchomosci wspolnej*. Przepisy
dotyczace regulacji nieruchomosci wspolnej maja charakter norm bezwzglednie

36 Postanowienie SN z 17 czerwca 1999 r.,, I CKN 386/98, Legalis; Doliwa, Prawo mieszka-
niowe..., s. 631; Bieniek, Marmaj, Wfasnos¢ lokali..., s. 50; Uchwala SN z 28 wrze$nia 1995 r.,
III CZP 127/95, Legalis.

37 Wyrok SN z 18 maja 1995r., III CZP 61/95, Legalis; Uchwata SN z 14 lipca 1994r.,
III CZP 86/94 Legalis; Postanowienie SN z 17 czerwca 1999 ., I CKN 386/98, Legalis.

38 Uchwata SN z 14 maja 1996 r., III CZP 37/96, Legalis.

39 W. Stugiewicz, Glosa do uchwaty SN z dnia 14.05.1996, III CZP 37/96, Rejent 1997/2/84;
A. Bieranowski, Glosa do uchwaty SN z dnia 14.05.1996, III CZP 37/96, Rejent 1997/5/198.

40 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 213.
41 Wyrok SN z 3 pazdziernika 2002 r,, III RN 153/01, Legalis.

42 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 623; Uchwata SN z 28 sierpnia 1997 r., III CZP 36/97,
Legalis.
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wiazacych, co oznacza, ze wladciciele lokali nie majg swobody w okreslaniu ele-
mentéw nieruchomosci lokalowej i nieruchomosci wspdlnej*.

Nieruchomo$¢ wspolna moze by¢ przedmiotem podziatu quad ad usum*.
Jednakze moze dotyczy¢ to tylko tych czesci, ktore nie sg konieczne do prawidlo-
wego korzystania z lokali. Przyznanie mozliwosci korzystania z tych czesci bu-
dynku lub gruntu przez jednego ze wspoétwlascicieli, z wylaczeniem pozostatych,
nie powoduje, ze przestaja one wchodzi¢ w sklad nieruchomosci wspolnej*.

Nieruchomo$¢ wspoélna jest przedmiotem wspotwlasnosci wlascicieli lokali.
Wspoétwlasnosé ta powstaje z chwilg wyodrebnienia wlasnosci pierwszego z lo-
kali i trwa tak diugo jak wlasnos¢ lokali. Z wlasnoscig kazdego lokalu zwigzany
jest wiec udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej. Stad tez niedopusz-
czalne jest dokonywanie jakichkolwiek czynnosci rozporzadzajacych, ktére do-
tyczylyby jedynie nieruchomosci wspoélnej*. Czynnosci rozporzadzajace moga
dotyczy¢ jedynie lokalu, facznie z udzialem w nieruchomosci wspdlnej*’. Udzial
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej wyznacza zakres praw i obowigzkow
wlasciciela lokalu w stosunku do nieruchomosci wspolnej. Wysoko$¢ udziatu
determinuje zasady zarzadzania nieruchomoscia wspolng oraz zakresu upraw-
nien i obowiazkéw konkretnego wiasciciela w tym procesie®. Wielko$¢ udziatow
decyduje zaréwno o stosunkach wewnetrznych pomiedzy wiascicielami lokali,
jak i stosunkach zewnetrznych (w zakresie odpowiedzialnosci za zobowigzania
wspolnoty mieszkaniowej)®.

Udzial we wspétwlasnoéci nieruchomosci wspdlnej jest prawem zwigzanym
z wlasnoscig lokalu. W doktrynie przewaza poglad, ze prawem gtéwnym jest pra-
wo odrebnej wlasnosci lokalu, a prawem zwigzanym udziat we wspotwlasnosci

43 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 217; Watrakiewicz, Nieruchomos¢ wspél-
na..., passim; Stugiewicz, Glosa do uchwaty SN z dnia 14.05.1996..., passim.

44  Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 42; Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 645; Nazar,
Wrtasnos¢ lokali..., s. 54; Watrakiewicz, Nieruchomos¢ wspdina..., passim; E. Drozd, Podziat
do korzystania nieruchomosci wspdlnej, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notaria-
cie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi Sztykowi, (red.) E. Drozd,
A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 44.

45 Pisulinski, System Prawa Prywatnego..., s. 218.

46 Tamze. Wedtug Pisulinskiego mozliwe jest rozporzadzanie samym tylko udziatem
we wspdtwitasnosci nieruchomosci wspélinej, w wypadku gdy nastepuje nadbudowa lub
przebudowa nieruchomosci wspdlnej i ustanowienie wtasnosci nowo powstatego lokalu
na rzecz nabywcy. Ustanowienie wtasnosci lokalu musi by¢ potgczone z przeniesieniem na
nabywce udziatu we wspdtwiasnosci nieruchomosci wspdélnej. Zmniejszeniu wiec muszg
ulec istniejgce udziaty we wspotwiasnosci.
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48 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 628.
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nieruchomo$ci wspolnej*. Zgodnie natomiast z pogladem M. Nazara powigzanie
prawa do lokalu z prawem do nieruchomosci wspolnej jest zwigzaniem dwu-
kierunkowym®. Ani bowiem wlasnos$¢ lokalu nie moze istnie¢ bez powigzania
z udzialem w nieruchomosci wspélnej, ani udzial we wspdtwlasnosci takiej nie-
ruchomosci bez powigzania z odrebng wlasnoscia lokalu®?. Wedlug Z. Radwan-
skiego zadne z tych praw nie moze wigc istnie¢ samodzielnie®. Oznacza to, ze
prawo odrebnej wlasnosci lokalu nie moze powsta¢ bez réwnoczesnego zwigza-
nia z nig udzialu we wspotwlasnosci oraz ze zwigzek ten nie moze nastepnie ulec
dekompozycji**. Polaczenie odrebnej wlasnosci lokalu z udziatem we wspdtwta-
snosci nie powoduje powstania zwyklej sumy dwoch praw, lecz skutkuje zmiana-
mi w ich strukturze wewnetrznej>. W literaturze proponuje si¢, aby z uwagi na
zwigzanie wlasnosci lokalu i udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej
traktowac je jako jedno prawo podmiotowe’. Dla takiej oceny sytuacji prawnej
wlasciciela lokalu miarodajne jest to, ze przystugujacy mu zestaw uprawnien sta-
nowi funkcjonalng calo$¢”. Do takiej konstrukeji wlasnosci lokalu nie zaliczamy
prawa uzytkowania wieczystego, ktore jedynie warunkuje istnienie wlasnosci
budynku, a przez to takze wlasnos¢ lokalu, ktéra bez udzialu we wspétwlasnosci
budynku nie moze istnie¢*®. Wedle innego z pogladéw odrebna wlasnos¢ lokalu
jest konstrukcja prawna, ktora taczy ze soba wlasno$¢ wydzielonej fizycznie cze-
$ci budynku z udzialem we wspdtwlasnosci gruntu®. Przy czym te dwa prawa
tworza pewna calos¢, ale nie s3 jednoscig®.

Sytuacja prawna jest bardziej skomplikowana w przypadku, gdy grunt oddany
jest w uzytkowanie wieczyste'. Wowczas nieruchomo$¢ wspolna obejmuje czesci
budynku i urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich wiascicieli lokali oraz uzyt-
kowanie wieczyste gruntu, objete odrebng od budynku wspolnoscig®. Stad
tez wlascicielom lokali przystuguje udzial we wlasnosci budynku i udzial
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53 Radwanski, Funkcja spofeczna..., s. 88-89.
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we wspotuzytkowaniu wieczystym gruntu. Pojawialo si¢ wiec pytanie, co z prawem
wlasnoscilokalu w przypadku wygasniecia uzytkowania wieczystego. SN w uchwa-
le%® siedmiu sedziéw wyjasnil, ze uplyw terminu, na ktéry zostato ustanowione
prawo uzytkowania wieczystego gruntu, nie powoduje wygasniecia prawa odrebnej
wlasnosci lokalu znajdujacego si¢ w budynku pofozonym na tym gruncie.
Udzial wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpo-
wiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomiesz-
czen przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz
z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych
lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przyna-
leznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszcze-
niami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 u.w.l.). Jezeli nieruchomosc¢, z ktorej
wyodrebnia si¢ wlasnos¢ lokalu, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami,
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z po-
mieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 5 u.w.l.). Ustawa nie definiuje
powierzchni uzytkowej ani nie odsyta do zadnego innego aktu prawnego. Przyj-
muje sie, ze nalezy w tym zakresie stosowa¢ polskie normy®. Normy regulujace
sposob ustalania wielko$ci udzialu w nieruchomosci wspdlnej sa iuris cogentis®.
Stad tez wadliwe okreslenie wielko$ci udzialéw przypadajacych wtascicielom
lokali we wspolnej nieruchomosci, dokonane w czynnosciach prawnych wyod-
rebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewaznos¢ tych postanowien dotknie-
tych wada®. Ustawa dopuszcza jednak dwa wyjatki od wspomnianej zasady.
Mianowicie w wypadku, gdy na podstawie jednej czynnosci prawnej dokonanej
przez wlasciciela lub przez wszystkich wspotwlascicieli nieruchomosci naste-
puje wyodrebnienie wszystkich lokali, to wysokos¢ udzialéw okreslaja odpo-
wiednio w umowie wlasciciel lub wspdtwlasciciele przez odwotanie do innych
kryteriow. Taka czynno$¢ nie moze by¢ jednak sprzeczna z zasadami wspodlzycia
spolecznego. Drugi wyjatek dotyczy nieruchomosci, w ktérych wyodrebnianie
wlasnosci lokali rozpoczeto jeszcze przed wejsciem w Zycie ustawy o wlasnosci
lokali®’. Stad tez w budynkach, w ktérych nastgpito wyodrebnienie wlasnosci co
najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokos$ci udziatéw w nieruchomosci wspoél-
nej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposéb

63 Uchwata SN z 25 sierpnia 2017 r, III CZP 11/17, Legalis.
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inny niz okreslony w ust. 3 u.w.l., a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustala-
no wysokos$¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej w taki sam sposéb, do czasu
wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje si¢ zasady obliczania udziatu w nieru-
chomosci wspdlnej takie jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Zasady tej
nie stosuje sig, jezeli wszyscy wiasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczaso-
wy wiasciciel nieruchomosci dokonajg w umowie nowego ustalenia wysokosci
udziatéw w nieruchomosci wspolne;j.

Wspolwlasnos¢ nieruchomosci wspolnej jest tzw. wspotwlasnoscig przymu-
sowa, poniewaz ustawa wprowadza zakaz jej znoszenia, dopoki trwa odrebna
wlasnos¢ lokali (art. 3 ust. 1 u.w.l.). Wylaczona jest mozliwo$¢ zniesienia wspot-
wlasnosci na drodze sagdowej, jak i na podstawie umowy o zniesieniu wspotwla-
snosci zawartej pomiedzy wspdtwlascicielami®®. Jednakze, jezeli powierzchnia
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem, w ktérym wyodrebniono
wlasnos¢ lokali, jest wieksza niz powierzchnia dzialki budowlanej, w rozumieniu
przepiséw o gospodarce nieruchomosciami, niezbednej do korzystania z niego,
wspolwlasciciele mogg dokona¢ podziatu tej nieruchomosci (art. 5 ust. 1 u.w.l.).
Réwniez w przypadku, gdy na nieruchomosci gruntowej jest potozony wiecej niz
jeden budynek, a przynajmniej w jednym z nich wyodrebniono wlasnos¢ lokalu,
wspolwlasciciele moga dokona¢ podzialu tej nieruchomosci, polegajacego na
wydzieleniu z dotychczasowej nieruchomosci dwoch lub wiecej dziatek budow-
lanych (art. 5 ust. 2 u.wl.). Oznacza to, ze wspdtwlasnos¢ rozciaga sie na calg
nieruchomo$¢ gruntows, ale przymusowy charakter ma tylko prawo wspotwta-
snosci co do tej czesci gruntu, ktora jest niezbedna dla prawidlowego korzystania
z nieruchomosci lokalowych®. Nowo powstala nieruchomos$¢ niezabudowana
budynkiem z ustanowiong odrebng wtasnoscig lokali stanie si¢ wspotwlasnoscia
dotychczasowych czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej wedlug stanu na dzien
podzialu™. Wspotwlasnoé¢ tej nieruchomosci zostanie wylaczona spod rezimu
wspotwlasnosci przymusowej i zostanie poddana przepisom Kodeksu cywilnego
o wspdtwlasnosci. Udzialy czlonkéw wspolnoty we wlasnoéci wydzielonej nie-
ruchomosdci nie s3 prawami zwigzanymi z wlasnoscia lokali. Kazdy ze wspotwta-
$cicieli moze wigc swobodnie rozporzadza¢ swoim udziatem.

Przepis art. 5 u.w.l. rozstrzyga kwestie mozliwosci przeksztaltcen wspolnot
mieszkaniowych (laczenia i podzialéw)”'. Wspdlnoty mieszkaniowe moga sie
faczy¢ i dzieli¢, ale tylko przez zamiang granic nieruchomosci gruntowych.
Stad tez de facto przedmiotem podzialu nie jest wspdlnota mieszkaniowa,

68 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 626.

69 Tamze; Watrakiewicz, Nieruchomos¢ wspdina..., passim; Gniewek, Nieruchomos¢ wspdl-
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a nieruchomos¢ wspélna. Podzial nieruchomosci wspoélnej spowoduje po-
wstanie dwoch, w miejsce jednej, wspolnot mieszkaniowych wtedy, gdy kazda
z nowo powstalych nieruchomosci bedzie zabudowana budynkiem, w ktérych
wyodrebniono wlasno$¢ co najmniej jednego lokalu™. Laczenie si¢ wspdlnot
stanowi konsekwencje prawna polaczenia w jedna co najmniej dwdch nieru-
chomosci wspdlnych”. Zaréwno podzial, jak i polaczenie nieruchomosci wspdl-
nych jest czynnoscia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, wymagajaca zgody
wlascicieli lokali. Zdaniem A. Doliwy z uwagi na charakter takich czynnosci
zastosowanie znajdzie art. 199 k.c., a nie art. 23 u.w.l. i wymagana bedzie zgoda
wszystkich wlascicieli lokali”. Wspoétwlasno$¢ nieruchomosci wspdlnej podlega
szczegblnemu rezimowi prawnemu. Nie moze by¢ ona obcigzona hipoteka ani
innymi ograniczonymi prawami rzeczowymi’”®. Nie moze by¢ takze podstawa
odpowiedzialnosci wspdlnoty mieszkaniowej za jej zobowigzania’™. Wierzyciel
wspoélnoty nie moze kierowa¢ egzekucji do nieruchomosci wspolnej”’. Nie ma
natomiast przeszkdd, aby cze$¢ nieruchomosci wspolnej uczyni¢ przedmiotem
stosunku obligacyjnego (np. dzierzawy czy najmu)’.

1.5. Charakter prawny witasnosci lokalu

Zgodnie z koncepcja dualistyczng (klasyczna) odrebna wasno$¢ lokalu to kon-
strukcja prawna, ktdra faczy ze soba wlasno$¢ wydzielonej fizycznie czgsci bu-
dynku z udziatem we wspotwlasnosci gruntu”. Te dwa prawa tworza swoista
calo$¢, w ktorej istnienie udziatu we wspotwlasnosci gruntu warunkuje istnie-
nie prawa odrebnej wlasnosci lokalu®. W koncepcji tej mozna wyrézni¢ rézne
stanowiska w przedstawianiu stosunku prawa wlasnosci lokalu do udziatu we
wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej. Wedtug pierwszego pogladu w zwigz-
ku obu praw istotne znaczenie ma prawo wlasnosci lokalu, podczas gdy udziat we
wspolwlasnodci nieruchomodci stanowi jedynie jego przynalezno$c¢®. Zgodnie
z drugim pogladem prawem gtéwnym jest udzial we wspotwlasnosci, do ktérego
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przynalezy prawo wlasnosci lokalu®. Trzeci podkresla nierozerwalny zwigzek obu
praw, wyznaczajacy jednolita w istocie sytuacje prawng podmiotu tego stosunku
prawnego®. Poza tym w doktrynie pojawiala si¢ rowniez koncepcja wspotwlasno-
$ci, wedle ktérej przedmiotem wspétwlasnosci jest caly budynek wraz z gruntem,
a wspotwlascicielom przystuguje swoiscie uksztaltowany udzial we wspotwta-
snosci, ktéry daje im wylacznie prawo do uzywania i dysponowania fizycznie
oznaczong czesciag budynku (lokalem)?. Ustawa o wlasnosci lokali nawigzuje do
koncepcji dualistycznej. W $wietle art. 46 k.c. lokal nie stanowi czesci sktadowej
nieruchomosci, lecz jest odrebnym od gruntu i budynku przedmiotem wtasno-
$ci. Z prawem wlasnosci lokalu zwigzany jest przystugujacy wlascicielowi loka-
lu udzial w nieruchomosci wspdlnej. Istnienie wspdlnej nieruchomosci stanowi
wiec konieczng przestanke odrebnej wlasnosci lokali®>. Udzial we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspolnej moze istnie¢ bez prawa wlasnosci lokalu, co obrazuje
przyktad zniszczenia budynku i wygasniecia z tego powodu prawa odrebnej wia-
snoscilokali®. Jednakze w takiej sytuacji nie bedzie to juz udzial we wspotwlasno-
$ci nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokalu, a udziat
we wspoltwlasnosci nieruchomosci gruntowej w rozumieniu Kodeksu cywilnego.
Oznacza to, ze z chwilg wygasniecia prawa odrebnej wlasnosci lokalu dojdzie do
przeksztalcenia istniejacych udzialéw w nieruchomosci wspolnej w udzialy we
wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej. Natomiast prawo wiasnosci lokalu nie
moze powstac i istnie¢ bez udziatu we wspotwlasnosci gruntu, gdyz bez niego
wlasciciel nie mogltby korzystaé ze swojej wtasnosci®.

2. Powszechne sposoby nabycia
odrebnej wiasnosci lokalu

2.1. Uwagi ogélne

Wedlug ustawy o wlasnosci lokali odrebna wlasnos¢ lokalu moze by¢ ustanowio-
na w umowie, jednostronnej czynnosci prawnej oraz orzeczeniu sagdu znoszacym
wspolwlasnos¢. Jest to, co do zasady, wyliczenie wyczerpujace, wskazujace po-
wszechne sposoby ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, tj. dostepne

82 Tamze.
83 Tamze.
84 Radwanski, Funkcja spofeczna..., passim.
85 Tamze.

86 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s.226; Uchwata SN z 16 maja 2019,
II CZP 1/19, Legalis.

87 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 226.
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dla wszystkich podmiotéw prawa cywilnego®. Nie wyklucza to jednak istnienia
przepisow szczegdlnych, ktére moga przewidywac jeszcze inne zdarzenia prawne
kreujace odrgbng wlasnoé¢ lokalu®. Do innych sposobéw powstania prawa od-
rebnej wlasnosci, rowniez o charakterze powszechnym, zaliczymy: wyrok sadu
zastepujacy oswiadczenie woli wlasciciela o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lo-
kalu (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.) oraz powstanie odrebnej wlasnosci loka-
lu ex lege wskutek zasiedzenia lub rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych™.
Powstanie odrebnej wlasnosci lokalu z mocy prawa w wyniku przeksztalcenia
spoldzielczego wlasnos$ciowego prawa do lokalu (art. 1718 u.s.m.) nalezy juz do
szczegolnych trybow nabycia wlasnosci lokali, dostepnych wylgcznie w spot-
dzielni mieszkaniowej, i zostanie om6wione w dalszej czesci pracy.

2.2. Umowne ustanowienie wiasnosci lokalu

Ustawa o wlasnosci lokali wyrdznia dwa rodzaje umowy o ustanowienie od-
rebnej wlasnosci lokalu, tj. umowe zawierang przez wspolwlascicieli nierucho-
mosci i umowe zawierang przez wlasciciela nieruchomosci z nabywca lokalu®.
W przypadku umowy zawieranej przez wspotwlascicieli mamy do czynienia ze
szczegélnym sposobem zniesienia wspotwlasnosdci nieruchomosci, poniewaz
skutkiem jej zawarcia jest podzial dotychczasowej nieruchomosci gruntowe;j
i powstanie nowych nieruchomosci lokalowych®”. W wyniku tych uméw moz-
liwe jest wyodrebnienie wlasnosci jednego lokalu lub tez wszystkich lokali jed-
noczeénie. Jezeli do wyodrebniania wlasnosci lokali dochodzi sukcesywnie, to
whasciciele lokali juz wyodrebnionych nie sg stronami umowy o ustanowienie
wlasnosci kolejnych lokali zawieranych przez dotychczasowego wlasciciela. Nie
jest tez wymagana ich zgoda na zawarcie takiej umowy.

Umowa zawierana przez wlasciciela nieruchomosci z nabywca lokalu nie jest
nowym typem umowy nazwanej”’. Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu jest konstrukcyjnym wariantem (odmiang) umowy przeniesienia wtasnosci

88 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 657; G. Bieniek, Aktualne problemy stosowania ustawy
o wtasnosci lokali, cze$¢ I, Rejent 2006/10/9; Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 46.

89 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 227.

90 Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 72-73.

91 Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci...; M. Celichowski, Ustanowienie odrebnej wta-
snosci lokali. Wybrane zagadnienia, Rejent 1995/7-8/41; M. Watrakiewicz, Charakter prawny
umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, PS 1999/3/94; A. Jedlinski, Umowa o usta-
nowieniu odrebnej wtasnosci lokalu, PS 2004/9/60.

92 Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci..., passim.

93 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 232; odmiennie Celichowski, Ustanowie-
nie odrebnej wiasnosci...; G. Bieniek, Ustawa o wiasnosci lokali w praktyce notarialnej (wybra-
ne zagadnienia), NPN 2000/5-6/35; Watrakiewicz, Charakter prawny umowy..., passim.

n



Rozdziat II. Wasnos¢ lokalu jako skutek wyodrebnienia

nieruchomosci, stad tez podlega zawartym w Kodeksie cywilnym zasadom doty-
czacym przenoszenia wlasnosci®. Pojecie umowy o ustanowienie odrebnej wia-
snoséci lokalu obejmuje umowe, ktérej skutkiem jest powstanie prawa odrebnej
wiasnoéci lokalu, jak i jego przeniesienie na inng osobg®. Umowne ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu jest wiec zdarzeniem prawnym, kreujacym i jednocze-
$nie przenoszacym nowe prawo podmiotowe®®. Ta czynno$¢ prawna stanowi wiec
sposob konstytutywnego i pochodnego nabycia prawa (tzw. sukcesja singularna
konstytutywna)®’. Umowa ta ma charakter czynnosci prawnej zardwno rozporza-
dzajacej, jak i przysparzajacej®®. Z zasady kauzalnosci czynnosci prawnych przy-
sparzajacych wynika, ze przysporzenie w postaci powstania odrebnej wlasnosci
lokalu na rzecz osoby trzeciej powinno mie¢ podstawe prawng w postaci istnieja-
cego (powstajacego jednoczesnie) zobowigzania do przeniesienia wtasnosci®. Tym
zdarzeniem moze by¢ zawarta wczesniej umowa zobowigzujgca do zawarcia umo-
wy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu albo umowa zobowiazujaca zawarta
jednoczesnie z ta umows. Umowa zobowigzujaca moze by¢ jednym z istniejacych
typow umow nazwanych w Kodeksie cywilnym (np. umowa sprzedazy, darowizna,
zamiana) lub umowg nazwana z innych ustaw (np. umowa deweloperska z art. 35
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym lub umowa z art. 9 u.w.l), albo
inng umowa nienazwang. Zdarzeniem prawnym, kreujagcym zobowiazanie do do-
konania rozporzadzenia polegajacego na ustanowieniu na rzecz nabywcy odrebnej
wlasnosci lokalu, moze by¢ przepis ustawy — wowczas umowa zawierana w wy-
konaniu takiego zobowigzania ma charakter tylko rozporzadzajacy'®. Szczegdlny

94 Z. Radwanski, Powstanie odrebnej wtasnosci lokali, RPEiS 1968/2/27; E. Drozd, Przenie-
sienie wtasnosci nieruchomosci, Krakéw 1974; S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci nieruchomo-
Sci, Warszawa 1975.

95 M. Nazar, Odrebna wtasnos¢ lokali (wybrane zagadnienia), PiP 1995/10-11/26; M. Nazar,
Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali na podstawie ustawy z 24.06.1994, [w:] Obrét
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 123; odmiennie Watrakiewicz,
Charakter prawny umowy..., wedtug ktérego umowa o ustanowieniu odrebnej wiasnosci
lokalu nie jest czynnoscig prawng przenoszgcg wtasnos¢. W mojej ocenie teza ta nie jest
stuszna, poniewaz ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci bez jego przenoszenia naste-
puje na podstawie jednostronnej czynnosci prawnej z art. 10 u.w.l. Stad tez celem i istotg
umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu jest jednoczesne przeniesienie tego
nowego prawa na rzecz nabywcy.

96 Radwanski, Powstanie odrebnej wiasnosci..., passim; Nazar, Odrebna wtasnosc..., passim.
97 Tamze.

98 Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci..., s. 123; Radwanski, Powstanie odreb-
nej wtasnosci..., passim; Nazar, Odrebna wtasnosc..., passim.

99 |. Zawadzka, [w:] Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, (red.) B. Lackoroniski, Warsza-
wa 2024, art. 8, Nt 15.

100 Tamze, Nt 18.
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charakter umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu wyraza si¢ w tym, ze
jej skutkiem ma by¢ powstanie (wyodrebnienie) nieruchomosci lokalowej, ktorej
wlasno$¢ ma naby¢ druga strona umowy'".

Umowa o ustanowieniu odregbnej wlasnosci lokalu powinna by¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. W kazdym wypadku musi ona okresla¢ rodzaj, po-
tozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen przynaleznych oraz wielko$¢
udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej. Braki umowy w zakresie
okreslenia rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu powoduja jej niewaznos¢'®.
Wadliwe natomiast okreslenie wielko$ci udzialéw przypadajacych wlascicie-
lom lokali we wspdlnej nieruchomosci, dokonane w czynnos$ciach prawnych
wyodrebnienia i sprzedazy lokali, powoduje niewazno$¢ tylko postanowien do-
tknietych wada'®. Niezakwalifikowanie w umowie danego pomieszczenia jako
przynaleznego do lokalu skutkuje tym, Ze pomieszczenie to pozostaje czgscig
sktadowg nieruchomosci wspdlne;j'**. Warto podkresli¢, ze umowa z art. 8 u.w.l.
dotyczy wylacznie ustanawiania wlasnosci lokalu w budynkach juz istniejacych.

Do powstania odrebnej wlasnosci lokalu wymagany jest réwniez wpis do
ksiegi wieczystej. Wpis ten ma charakter konstytutywny wylacznie dla powsta-
nia odrebnej wlasnosci lokalu, natomiast w przypadku przeniesienia wlasnosci
lokalu juz wyodrebnionego wpis do ksiegi wieczystej jest juz deklaratoryjny'®.
Przedmiotem umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu jest rzecz przyszla,
bowiem w chwili zawierania umowy lokal w sensie prawnym nie istnieje jako
odrebna od gruntu nieruchomos¢, bowiem powstaje dopiero z chwilg konstytu-
tywnego wpisu do ksiegi wieczyste;j'®. Stad tez skutek rzeczowy umowy pozostaje
w zawieszeniu do chwili wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej w znaczeniu
prawnym, co dokonuje si¢ z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej'”. Jak powszech-
nie przyjmuje si¢ w doktrynie'®, powstanie odrebnej wtasnosci lokalu nastepu-
je z datg dokonania nieprawomocnego wpisu w ksigedze wieczystej, poniewaz

101 Tamze, Nt 10.

102 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 666.

103 Postanowienie SN z 14 marca 2002 r.,, IV CKN 896/00, Legalis.
104 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 666.

105 Nazar (Wfasnos¢ lokali..., s. 114) podnosi, ze pewna modyfikacja skutecznosci zbycia
prawa wiasnosci wyodrebnionego lokalu istnieje w sytuacji, gdy z prawem tym zwigza-
ny jest udziat w uzytkowaniu wieczystym. Przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego
zwigzane jest z konstytutywnym wpisem do ksiegi wieczystej. W tej sytuacji przeniesienie
prawa odrebnej wtasnosci lokalu bedzie uzaleznione od konstytutywnego wpisu nabycia
udziatu w uzytkowaniu wieczystym. Tak tez E. Bonczak-Kucharczyk, Wfasnos¢ lokali. Wspdl-
noty mieszkaniowe, Warszawa 2002, s. 87-88.

106 Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci..., passim.

107 Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci..., s. 123.

108 Zawadzka, [w:] Ustawa o wiasnosci lokali..., art. 7, Nt 50.
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zasada mocy wstecznej wpisu nie okresla daty powstania prawa (art. 29 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece). Zasada mocy wstecznej wpisu oznacza tyl-
ko, ze skutki prawne prawa powstalego w dacie wpisu aktualizuja si¢ od dnia
zlozenia wniosku o dokonanie wpisu (dopdki wpis ten nie nastgpi, dopéty nie
mozna powolywac si¢ na jego skutki)'®. Wpis do ksiegi wieczystej jest niezbedny
do powstania prawa wiasnosci lokalu i wyodrebnienia lokalu jako odrebnej od
gruntu nieruchomosci, ale nie przesadza, ze wlasno$¢ lokalu materialnoprawnie
istnieje'. Jezeli czynnos¢ prawna stanowigca podstawe wpisu byta niewazna (lub
nieskuteczna), to wpis prawa odrebnej wlasnosci lokalu do ksiegi wieczystej nie
sanuje tej wadliwosci i zardwno prawo odrebnej wlasnosci lokalu, jak i nieru-

chomo$¢ lokalowa w sensie prawnym nie powstana'!.

2.3. Umowa realizatorska z art. 9 ustawy o wtasnosci lokali

Odrebna wlasnos¢ lokalu moze powstac takze w wykonaniu umowy zobowigzu-
jacej wlasciciela gruntu do wybudowania domu oraz do ustanowienia, po zakon-
czeniu budowy, odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia tego prawa na druga
strone umowy (art. 9 u.w.l.). Umowa ta powszechnie okreslana byla w doktrynie
oraz judykaturze mianem umowy deweloperskiej''*. Jednakze w aktualnym sta-
nie prawnym pojecie ,umowy deweloperskiej” powinno by¢ uzywane jedynie
odnosnie do umowy, o ktérej mowa w art. 5 pkt. 6 w zw. z art. 35 ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego. Stad tez w odréznieniu od ustawowej
umowy deweloperskiej umowe z art. 9 u.w.l. okresla sie w literaturze umowa re-
alizatorska'"’. Cechg charakterystyczna tej umowy jest to, ze obejmuje ona zobo-
wigzanie do przeniesienia wlasnosci lokalu nieistniejacego w chwili zawierania
umowy. Zatem artykut 9 u.w.l. nie obejmuje swoim zakresem umoéw dotycza-
cych zobowigzania do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w budynkach juz
wzniesionych, ktére moga by¢ przedmiotem umowy sprzedazy.

109 Tamze.
110 Tamze, Nt 51.

111 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 663; Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali...,
art. 7, Nt 51; Wyrok SN z 24 stycznia 2002 r, III CKN 405/99, Legalis.

112 Szerzej por. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wiasnosci..., s. 123; A. Jedlinski,
Umowa o wybudowanie lokalu w celu ustanowienia jego odrebnej wtasnosci - umowa dewelo-
perska, PS 2005/9/68; M. Klgskata, Wykonanie zobowigzania z umowy deweloperskiej, Rejent
2003/3/67; 1. Weiss, R. Jurga, Charakter prawny umowy developerskiej, PUG 1998/11/3; L. Li-
geza, Umowa realizatorska (deweloperska), PUG 1999/6/11; S. Brzeszczynhska, Charakter umo-
wy developerskiej, Monitor Podatkowy 2002/12/26; A. Damasiewicz, M. Olczyk, S. Szuster,
M. Wyrwinski, Umowy deweloperskie, Warszawa 2006.

113 M. Kucka, ). Zawadzka, [w:] Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, (red.) B. Lackoron-
ski, Warszawa 2024, art. 9, Nt 1.
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Umowa realizatorska uregulowana w art. 9 u.w.l. jest umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci w rozumieniu art. 155 § 1 k.c. Umo-
wa rozporzadzajaca zawierana w wykonaniu umowy realizatorskiej moze zostaé
zawarta dopiero po wybudowaniu lokalu. T3 umowa rozporzadzajacg jest umo-
wa o ustanowieniu na rzecz nabywcy odrebnej wlasnosci lokalu, o ktérej mowa
w art. 8 u.w.l. Jako umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci umowa realizatorska z art. 9 u.w.l. powinna spetnia¢ wymagania okreslone
w art. 158 k.c. W zwigzku z tym do waznosci umowy realizatorskiej z art. 9 u.w.l.,
w ktdrej zawarte jest zobowigzanie do ustanowienia i przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci lokalowej, wymagane jest zachowanie formy aktu notarialnego pod
rygorem niewaznos$ci. Umowa realizatorska stanowi przyczyne (causa) dla poz-
niejszego przeniesienia wtasnosci lokalu dokonanego w wykonaniu tej umowy.

Zgodnie z art. 9 ust. 2 u.w.l. do waznosci umowy realizatorskiej niezbedne
jest, aby strona podejmujaca si¢ budowy byla wlascicielem gruntu, na ktérym
dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej''*. Jesli umowa realizatorska spetnia te przestan-
ki, to nabywca bedacy strong takiej umowy moze skorzysta¢ z ochrony, jaka
zapewnia mu art. 9 ust. 3 u.w.l., czyli w razie wadliwego albo sprzecznego z umo-
wa wykonywania umowy przez realizatora moze wystapi¢ do sadu z wnioskiem
o powierzenie dalszego wykonywania umowy innemu wykonawcy.

Nalezy wskaza¢, ze w judykaturze'" utrwalil sie poglad, ze umowa realizator-
ska z art. 9 u.w.l, ktdra zostata zawarta bez zachowania formy aktu notarialnego
lub bez spelnienia pozostalych przestanek jej waznosci, jest wazna i stanowi pod-
stawe roszczen z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan
nig objetych (art. 471 k.c.). Umowa taka nie jest jednak umowa realizatorska
z art. 9 u.w.l., ale umowa nienazwana, podlegajaca ogolnym przepisom Kodeksu
cywilnego o umowach''. Zgodnie z tym stanowiskiem niezachowanie formy
aktu notarialnego umowy realizatorskiej powoduje, Ze umowa ta nie moze stano-
wic zrédla roszczen o przeniesienie wlasnosci lokalu i nie zapewnia niedosztemu
nabywcy lokalu ochrony wynikajacej z art. 9 ust. 3 u.w.l. Niewykonanie lub nie-
nalezyte wykonanie takiej umowy pociaga jednak za sobg odpowiedzialno$¢ od-
szkodowawczg z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Przy

114 Co do skutkéw braku jednej z tych przestanek zob. Klgskata, Wykonanie zobowigza-
nia..., passim.

115 Wyrok SN z 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, Legalis; Wyrok SN z 22 czerwca 2004 r., IV
CK 454/03, Legalis; Wyrok SN z 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, Legalis; Wyrok SN z 29 |u-
tego 2008 r,, II CSK 463/07; Legalis; Uchwata SN z 9 grudnia 2010 r,, ITII CZP 104/10, Legalis;
Wyrok SN z 18 lutego 2011 r,, I CSK 275/10, Legalis.

116 Jak wskazali Kucka, Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 9, Nt 56.1, ten
poglad judykatury pozostaje w oczywistej sprzecznosci z art. 158 k.c. i art. 73 § 2 k.c.
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czym odpowiedzialno$¢ ta nie jest ograniczona do ujemnego interesu umowne-
go, poniewaz umowa taka nie jest umowga przedwstepng. Poszkodowany moze
sie domaga¢ naprawienia szkody w pelnej wysokosci, a wiec z uwzglednieniem,
ze w jego majatku znajdowaloby sie prawo wlasnosci konkretnego lokalu'"’.

Charakter prawny umowy realizatorskiej uregulowanej w art. 9 u.w.l. nalezy
do zagadnien spornych. Zdecydowanie przewaza poglad, ze jest to umowa nie-
nazwana''®, poniewaz w przepisach regulujacych t¢ umowe brakuje okreslenia
wspolzaleznosci pomiedzy obowigzkami i uprawnieniami stron'". Jej zrodlo
stanowig elementy tresci réznych umow nazwanych, ktdre tworzg nierozlaczng
i jednolitg catos¢ okreslong przez wskazany cel gospodarczy, co nadaje jej cech no-
wosci i oryginalnosci w stosunku do ustawowych typow umoéw, ktorych elementy
zawiera (umowy o roboty budowlane, umowy o dzieto czy umowy przedwstep-
nej)'*. Umowa ta ma charakter zobowigzujacy'*' oraz konsensualny'*2. Umowa
deweloperska nie moze by¢ uksztaltowana jako umowa rozporzadzajaca lub
tez zobowigzujaco-rozporzadzajaca, poniewaz dotyczy rzeczy przyszlej — loka-
lu, ktéry ma by¢ dopiero w przyszlosci wybudowany'*’. Ustawa nie przesadza
kwestii, czy umowa deweloperska ma charakter odplatny czy nieodptatny'*.

Warto wskaza¢, ze dopuszczenie przez judykature zawierania innych umoéw
realizatorskich doprowadzilo de facto do pozbawienia znaczenia art. 9 u.w.l
i w konsekwencji uczynienia z niego przepisu martwego'”. Ochrona, kto-
ra umowa ta miata zapewnia¢ nabywcom lokali mieszkalnych wznoszonych
przez deweloperow, zostala skutecznie uregulowana dopiero w ustawie z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego obowigzujacej od dnia 29 kwietnia 2012 r. (Dz.U. 2011, nr 232,
poz. 1377). Wazna umowa realizatorska, spetniajaca wszystkie przestanki okre-
$lone w art. 9 u.w.l.,, moze podlega¢ obecnie przepisom ustawy z dnia 20 maja

117 Tamze, Nt 57.
118 Tamze, Nt 1.

119 Wyrok SN z 9 lipca 2003 r,, IV CKN 305/01, Legalis; Jedlinski, Umowa o wybudowanie
lokalu..., passim; Ligeza, Umowa realizatorska..., passim; Klaskata, Wykonanie zobowiqza-
nia..., passim.

120 Ligeza, Umowa realizatorska..., passim; Klaskata, Wykonanie zobowiqzania..., passim;
J. Grykiel, Glosa do wyroku SN z 09.07.2003 r., IV CKN 305/01, Rejent 2005/11/119. Ignato-
wicz (Komentarz do ustawy..., s. 53) oraz Gola, Suchecki (Najem i wtasnos¢ lokali..., s. 264)
podnoszg, ze umowa deweloperska ma cechy umowy o dzieto i umowy zobowigzujgcej
do zawarcia umowy rozporzgdzajace;j.

121 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 671.

122 Weiss, Jurga, Charakter prawny..., passim.

123 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim.

124 Klagskata, Wykonanie zobowiqzania..., passim.

125 Kucka, Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 9, Nt 6.
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2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2024, poz. 695), o ile
miedci sie w zakresie zastosowania tej ustawy.

Umowe realizatorska z art. 9 u.w.l. wraz z umowa zawierang w jej wykonanie
mozna niewatpliwie uzna¢ za sposéb dochodzenia do prawa odrebnej wlasnosci
lokalu, co w doktrynie okreslone jest réwniez mianem kolejnego (czwartego)
sposobu ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, obok umowy z art. 8 u.wl,
jednostronnej czynnosci prawnej i orzeczenia sagdu znoszacego wspotwlasnos¢'*.

2.4. Umowa deweloperska

Odrebna wlasnos¢ lokalu moze powstaé rowniez w wykonaniu umowy dewe-
loperskiej, o ktorej mowa w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2024, poz. 695). Umowa deweloperska stanowi
aktualnie umowe nazwang o charakterystyce prawnej wskazanej w art. 5 pkt. 6
oraz art. 2 ust. 1 pkt. 114 i doprecyzowanej przez wyliczenie elementow tresci
umowy w art. 35 ust. 1'. Zgodnie z ustawowa definicja przez umowe dewelo-
perska rozumiemy wylacznie umowe zawarta miedzy nabywca a deweloperem,
na podstawie ktérej deweloper zobowiazuje sie do wybudowania budynku oraz
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci
tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce al-
bo zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce
wlasnosci tej nieruchomodci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grun-
towej i wlasno$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci tej nieru-
chomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czgéci nieruchomodci stu-
z3cej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nabywca zobowigzuje si¢ do spet-
nienia §wiadczenia pieni¢znego na poczet nabycia tego prawa. Ustawowe pojecie
umowy deweloperskiej jest wiec zawezone pod wzgledem przedmiotowym (do-
tyczy wylacznie lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych, ktére maja by¢
wybudowane) oraz podmiotowym (deweloperem moze by¢ tylko przedsigbiorca,
a nabywcg osoba fizyczna, ktora nie zawiera umowy w zwiazku z prowadzong
dziatalnoscig gospodarcza lub zawodows). Poza zakresem tego pojecia pozostaja

126 Tamze, Nt 46.1.

127 B. Gliniecki, [w:] Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komen-
tarz, (red.) K. Osajda, Warszawa 2024, art. 5, Nt 65.
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umowy o tresci odpowiadajacej definicji umowy deweloperskiej z art. 5 pkt. 6,
jednak zawierane w odniesieniu do innego przedmiotu lub innego nabywcy'*.

Umowa deweloperska jest umowa wzajemna, poniewaz $wiadczenie dewe-
lopera w postaci wybudowania budynku oraz ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu jest odpowiednikiem
w rozumieniu art. 487 § 2 k.c. spelnianego przez nabywce swiadczenia pienigzne-
go na poczet nabycia tego prawa'”’. Umowa deweloperska jest umowa zobowigzu-
jaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, czyli inng umowa zobowiazujaca
w rozumieniu art. 155 § 1 k.c. Umowa ta nie moze mie¢ jednoczesnie skutku
rozporzadzajacego, poniewaz przedmiot $wiadczenia dewelopera nie istnieje
w chwili zawarcia umowy'*’. Umowa deweloperska jest wiec czynno$cia prawng
zobowiazujacg, ktora stanowi przyczyne (causa) dla zawieranej nastepnie w jej
wykonaniu umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu. Jest to czynno$é
prawna konsensualna, poniewaz jej skuteczno$¢ nie zalezy od jakiegokolwiek
wpisu do ksiegi wieczystej (wpis do ksiegi wieczystej roszczen nabywcy, o ktérych
mowa w art. 38, ma jedynie charakter deklaratoryjny). Dla umowy deweloperskiej
zastrzezono w art. 40 ust. 1 forme aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci.

Postanowienia przedmiotowo istotne (essentialia negotii) umowy dewelo-
perskiej to oznaczenie nieruchomosci, ktorej dotyczy umowa, oznaczenie ceny
nabycia praw do nieruchomosci, zobowigzania dewelopera do wybudowania
budynku, ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu oraz przeniesienia wlasnosci
tego lokalu na nabywce albo - w wypadku domu jednorodzinnego - wybudo-
wania tego domu i przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wla-
snosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego, stanowigcego odrebna
nieruchomo$¢ oraz zobowiazanie nabywcy do spelnienia wzajemnego $wiad-
czenia pienieznego™'.

Umowa nieobejmujaca tych elementéw (zobowigzan) nie jest umowa de-
weloperska'*. Jednakze nalezy mie¢ na uwadze to, ze ustawodawca w art. 2-4
rozszerzyl zakres ochrony praw nabywcy przez zastosowanie ustawy do umoéw
niemieszczacych sie w definicji umowy deweloperskiej z art. 5 pkt. 6. Zdecydo-
wana wiekszo$¢ przepiséw dotyczacych umowy deweloperskiej dotyczy takze
innych uméw zobowiazujacych, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2,315, ust. 2
iust. 3iwart. 314 ustawy.

128 Tamze, Nt 66.

129 K. Panfil, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, [w:] Zobowigzania. Tom V.
Przepisy pozakodeksowe. Komentarz, (red.) P. Machnikowski, Warszawa 2025, art. 5, Nb 31.

130 Tamze, Nb 32.
131 Tamze, Nb 7.
132 Tamze, Nb 28 i Nb 40.
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2.5. Ustanowienie wtasnosci lokalu
w drodze jednostronnej czynnos$ci prawnej

Ustawa o wlasnoéci lokali zezwala wiascicielowi nieruchomosci na ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu na podstawie jednostronnej czynnosci prawne;j. Jeze-
li wlasnos¢ lokali jest ustanawiana sukcesywnie, dotychczasowy wlasciciel moze
ustanowi¢ na swojg rzecz wlasno$¢ lokali jeszcze niewyodrebnionych. Mozliwe jest
réwniez sukcesywne ustanawianie przez wlasciciela nieruchomosci odrebnej wia-
snosci kolejnych lokali'*. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastgpic
w testamencie w postaci zapisu windykacyjnego'**. W testamencie mozna réwniez
uczynic zapis zwykly zobowigzujacy spadkobierce do ustanowienia prawa odrebnej
wlasnosci lokalu na zapisobiorce'®. Do jednostronnej czynnosci prawnej stosuje
sie odpowiednio przepisy o ustanawianiu wlasnosci w drodze umowy (m.in. wy-
magana jest forma aktu notarialnego i konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej).
Stad tez wiasciciel nieruchomosci moze ustanowi¢ dla siebie jednym aktem nota-
rialnym odrebng wlasnos¢ zaréwno jednego, kilku, jak i wszystkich lokali'*®. Wia-
Sciciel nieruchomosci wyjsciowej, wyodrebniajacy z niej jednostronng czynnosé¢
prawna nieruchomosci lokalowej, moze ze skutkiem wobec przyszltych nabywcow
lokali okresli¢ w niej sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng'?.

Jednostronna czynnos$¢ prawna ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu na-
lezy do czynnosci rozporzadzajacych, poniewaz skutkiem ztozenia oswiadczenia
woli przez wlasciciela jest podziat dotychczasowej nieruchomosci i powstanie
nowej nieruchomosci lokalowej'*®. Nastepuje zatem zmiana w majatku wtasci-
ciela w zakresie posiadanych praw podmiotowych'*’.

2.6. Ustanowienie wtasnosci lokalu
na podstawie orzeczenia sadu

Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastgpi¢ réwniez na podstawie
orzeczenia sagdu. Ustawa o wlasnosci lokali wyraznie przewiduje taka mozliwos¢

133 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 678.

134 M. Niedospiat, Glosa do wyroku SN z dnia 7 marca 2013 r, II CSK 486/12, Palestra
2016, nr 12, s. 97-106.

135 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 235; Wyrok SN z 7 marca 2013 r,, I CSK
486/12, Legalis.

136 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 678.
137 Tamze, s. 679; Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci..., s. 123.

138 Pisulinski, System Prawa Prywatnego..., s. 235. Aczkolwiek jest to sporne w doktrynie,
por. Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci..., passim.

139 J. Biernat, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, (red.) B. Lackororiski, Warszawa
2024, art. 10, Nt 17.
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w sprawach dotyczacych zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci (art. 11). Do-
puszczalne jest to takze w postgpowaniu o podzial majatku wspdlnego i dziat
spadku, poniewaz do tych postepowan stosuje si¢ przepisy o zniesieniu wspol-
wlasnosci. Orzeczenie sagdu moze by¢ zastgpione w tych sytuacjach ugoda s3-
dowa!*’. W sprawie o zniesienie wspdtwlasnosci sad moze ustanowi¢ odrebng
wlasno$¢ jedynie wszystkich lokali tacznie, wykluczone jest wigc sukcesywne
ustanawianie wtasnosci lokali w tym trybie'*!. Postanowienie sagdu o zniesieniu
wspolwlasnosci powinno obejmowac wszystkie lokale znajdujace si¢ w nieru-
chomosci wyjsciowej, poniewaz w przeciwnym razie nie dojdzie do zniesienia
wspotwlasnosci'”. W postepowaniu tym sad nie jest obowigzany uzyskac za-
$wiadczenia starosty o samodzielnos$ci lokali'*, ale lokale muszg mie¢ charakter
samodzielny. Samodzielno$¢ lokalu powinna istnie¢ w chwili wyrokowania'*,
czyli ceche samodzielnosci lokal powinien uzyska¢ przed prawnym wyodreb-
nieniem'®. Stad tez, jezeli konieczne jest przeprowadzenie odpowiednich robot
adaptacyjnych w celu uczynienia niektérych lokali samodzielnymi, sagd moze wy-
da¢ postanowienie wstepne uznajace zadanie ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu w zasadzie za usprawiedliwione, w ktéorym upowazni zainteresowanego
uczestnika postepowania do ich wykonania. Orzeczenie sagdu stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej, dlatego jego tres¢ powinna okresla¢ rodzaj, polo-
zenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych, a takze wielko$¢
udzialu we wspétwlasnosci nieruchomosci wspolnej przypadajaca poszczegol-
nym wlascicielom lokali'*. Zgodnie z przewazajacym stanowiskiem w literaturze
przedmiotu wpis do ksiegi wieczystej ma charakter konstytutywny'¥’. Za konsty-
tutywnym charakterem wpisu odrebnej wlasnosci lokalu w ksiedze wieczystej,
dokonywanego na podstawie postanowienia sadu o zniesieniu wspdtwlasnosci
nieruchomosci, opowiedzial sie réwniez Sad Najwyzszy'*, ktory stwierdzil, ze
wpis w ksiedze wieczystej ma charakter prawotworczy i dopelniajacy konstytu-
tywny charakter postanowienia znoszacego wspotwlasnos¢ nieruchomosci przez
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

140 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 685.

141 Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s.236; Doliwa, Prawo mieszkaniowe...,
S. 680.

142 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 680.

143 Tamze, s. 682; Postanowienie SN z 13 marca 1997 r,, III CKN 14/97, Legalis.
144  Nazar, Wiasnos¢ lokali..., s. 53.

145 Dziczek, Wiasnos¢ lokali..., s. 41.

146 Postanowienie SN z 17 stycznia 1975 r, III CRN 364/74, Legalis.

147 Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 58; ale odmiennie Dziczek, Wfasnos¢ lokali...,
s.73.

148 Uchwata SN z 21 lutego 2008 ., ITII CZP 152/07, Legalis.
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Do nabycia odrebnej wlasnosci lokalu moze dojs¢ na skutek wydania przez
sad wyroku stwierdzajacego istnienie po stronie wlasciciela nieruchomosci obo-
wigzku zlozenia o§wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu
na rzecz uprawnionego (art. 64 k.c. wzw. z art. 1047 k.p.c.)'**. W przypadku
orzeczenia wydanego na tej podstawie nalezy pamietac, ze przepis art. 64 k.c.
nie jest samoistng podstawg dla kreowania obowigzku ztozenia oznaczone-
go o$wiadczenia woli'®. Stanowi on jedynie podstawe do stwierdzenia przez
sad, ze dluznik ma obowiazek zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli. Czyli
przepis art. 64 k.c. okresla jedynie skutki prawne wynikajace ze stwierdzenia
istnienia obowigzku wynikajgcego ze zrodel o réznym charakterze, a wiec za-
réwno z ustawy, jak i z czynno$ci prawnej. Natomiast przepis art. 1047 k.p.c.
reguluje procesowe skutki prawomocnych orzeczen sadu, zobowiazujacych
dluznika do zlozenia oswiadczenia woli"'. Wyrok taki moze zosta¢ wydany
tylko w przypadku ustalenia przez sad istnienia po stronie wlasciciela nieru-
chomosci zobowigzania do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. W rzeczy-
wisto$ci zatem do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nie dochodzi w tym
przypadku na mocy wyroku sadowego, lecz na podstawie czynnosci prawnej
(umowy)**?, w ktdrej oswiadczenie woli jednej ze stron zostaje zastapione przez
wyrok sadu'*.

Wydaje sig, ze wsrdd zdarzen ustanawiajacych odrebng wlasnos¢ lokalu
mozna wymieni¢ wyrok sadu nakazujacy wlascicielowi nieruchomosci ztozenie
o$wiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie jej
na uprawnionego'*. Za takg klasyfikacja, w mojej ocenie, przemawia szczegol-
ny charakter prawny takiego wyroku'*>. Wyrok stwierdzajacy obowigzek ztoze-
nia oznaczonego o$wiadczenia woli jest bowiem wyrokiem konstytutywnym,

149 Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 7, Nt 18; J. Augustynowicz, Odrebna
wtasnosc¢ lokali, NP 1982/1-2/24.

150 M. Kepinski, Orzeczenia stwierdzajgce obowigzek ztoZzenia oswiadczenia woli w obrocie
nieruchomosciami (art. 64 k.c., 1047 k.p.c.), RPEIS 1983/2/59; Wyrok SN z 29 stycznia 1999 r.,
I CKU 86/98, Legalis; podobnie K. Korzan, Podstawy i skutki orzeczer ustanawiajqcych od-
rebng wtasnosc¢ lokali, NP 1981/3/14.

151  Wyrok SN z 29 stycznia 1999 r,, I CKU 86/98, Legalis.

152 Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 7, Nt 18.

153  Wyjatkowo wyrok stwierdzajacy obowigzek ztozenia oswiadczenia woli moze zaste-
powac¢ oswiadczenia woli obu stron umowy (zob. Uchwata SN z 7 stycznia 1967 r., III CZP
32/66, Legalis).

154 Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 135. Cho¢ jest to réwniez krytykowane w doktrynie.
Zob. Zawadzka, [w:] Ustawa o wfasnosci lokali..., art. 7, Nt 18.

155 Szerzej o wyrokach zob. K. Grzesiowski, [w:] System Postepowania Cywilnego, Tom 4,
Orzeczenia sgdowe, (red.) A. Géra-Btaszczykowska, P. Osowy, Warszawa 2024.
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poniewaz z chwilg uprawomocnienia zastepuje to oswiadczenie woli'*. Jednak
trzeba jednocze$nie podkresli¢, ze orzeczenie zastepujace o$wiadczenie woli
ma charakter konstytutywny tylko z przyczyn formalnych, poniewaz de facto
stwierdza istnienie po stronie pozwanego obowiazku okreslonego zachowania
(tj. obowigzku zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli) i zasgdza to swiadczenie
(tj. nakazuje pozwanemu zlozenie tego o$wiadczenia)'".

2.7. Nabycie wiasnosci lokalu w drodze zasiedzenia

Nabycie w drodze zasiedzenia wlasnosci lokalu wyodrebnionego, tj. stanowig-
cego juz przedmiot prawa odrebnej wlasnosci, nie budzi zadnych watpliwosci,
a jego dopuszczalnos¢ jest jednolicie przyjeta w judykaturze'*®. W doktrynie
za dominujacy nalezy uzna¢ poglad, zgodnie z ktérym zasiedzenie jest jedynie
sposobem nabycia prawa poprzednio juz istniejacego, a nie sposobem powsta-
nia wlasnosci lokalu, a co za tym idzie nieruchomosci lokalowej'*. Stad tez, jak
przyjal Sad Najwyzszy, nie jest mozliwe nabycie w wyniku zasiedzenia prawa
wlasnosci lokalu niewyodrebnionego ani jednego z kilku pokoi wchodzacych
w sktad lokalu, nawet juz wyodrgbnionego'®. Stanowisko to opiera si¢ zasadni-
czo na braku przepisu przewidujacego expressis verbis powstanie odrebnej wta-
snosci lokalu w drodze zasiedzenia oraz niemoznosci samoistnego posiadania
czesci sktadowej rzeczy.

Z pogladami tymi mozna jednak polemizowac'®'. Wbrew ugruntowanemu
stanowisku judykatury oraz doktryny wydaje si¢, ze w drodze zasiedzenia moz-
liwe jest jednak powstanie i nabycie prawa odrebnej wiasnosci lokalu dotychczas
niewyodrebnionego. Skoro mozna posiadac calg rzecz, to tym bardziej dopusz-
czalne jest posiadanie czgsci rzeczy (lokalu niewyodrebnionego) i wiadania nig
jak wiasciciel. To nie przedmiot posiadania, a sposéb wykonywania posiadania
i nastawienie posiadacza decyduje o charakterze tego posiadania (cum animo
rem sibi habendi). Warto podkresli¢, ze brak przepisu wyraznie dopuszczajacego

156 K. Korzan, Orzeczenia zastepujgce oswiadczenie woli w sqdowym postepowaniu cywil-
nym, Warszawa 1977, s. 104; K. Korzan, [w:] System Prawa Procesowego Cywilnego. Poste-
powanie rozpoznawcze przed sqdami pierwszej instancji, (red.) Z. Resich, Warszawa 1987,
t.II, s. 356.

157 K. Grzesiowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, (red.) M. Zatucki, Warszawa 2024,
art. 353, Nb 14.

158 Wyrok SN z 6 maja 1980 r., III CRN 45/80, Legalis.

159 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 659; Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego...,
s. 229.

160 Wyrok SN z 15 marca 1989, III CZP 14/89, Legalis.

161 K. Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu niewyodrebnionego, czyli nowe spoj-
rzenie na instytucje zasiedzenia nieruchomosci lokalowych, Nieruchomosci@ 2024/1/31-52.
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mozliwo$¢ zasiedzenia prawa podmiotowego nie stanowil dla Sagdu Najwyzsze-
go'%? przeszkody w przyjeciu stanowiska o mozliwosci zasiedzenia ustanowione-
go wczesniej uzytkowania wieczystego czy tez rozszerzeniu pojecia stuzebnosci
gruntowej i dopuszczeniu jej zasiedzenia o tresci odpowiadajacej stuzebnosci
przemystu w okresie przed wprowadzeniem do systemu prawa stuzebnosci
przemystu jako odrebnego ograniczonego prawa rzeczowego (tj. przed dniem
3 sierpnia 2008 r.). Argumentdw za dopuszczalnoscia zasiedzenia lokalu nie-
wyodrebnionego dostarcza wykladnia jezykowa, ktora potwierdza, ze ustawa
o wlasnosci lokali rozréznia instytucje ,,ustanowienia wlasnosci lokalu” (art. 7
ust. 1, art. 7 ust. 2 in principio, art. 7 ust. 3, art. 8 ust. 1, art. 8 ust. 3 i art. 10)
od instytucji ,,powstania wlasnosci lokalu” (art. 7 ust. 2 in fine i art. 9 ust. 1)'%.
Opierajac si¢ na znaczeniu jezykowym terminéw ,,ustanowienie” i ,,powstanie’,
mozna przyjaé, ze pojecie ,powstanie” ma charakter szerszy i obejmuje ,,usta-
nowienie” oraz zdarzenia prawne skutkujace kreacja wlasnosci lokalu, ktére nie
wynikaja z jej ustanowienia w rozumieniu art. 7 ust. 1 o wlasnosci lokali'®*. Stad
tez poglad o niedopuszczalno$ci powstania nieruchomosci lokalowej z powodu
braku szczego6lnego przepisu prawa, przewidujacego nabycie odrebnej wlasnosci
lokalu w drodze zasiedzenia, wydaje si¢ nietrafny.

Z uwagi na przedmiot zasiedzenia mozemy wyroznic ,,zasiedzenie translatyw-
ne’, tj. dotyczace przedmiotu uprzednio istniejagcego (nieruchomosci gruntowe;j
lub lokalowej w calosci) oraz ,,zasiedzenie konstytutywne™, tj. prowadzace do
powstania nowego przedmiotu wczesniej nieistniejacego (dotyczace czgsci nieru-
chomodci gruntowej lub czesci nieruchomoscilokalowej). Tylko w tym znaczeniu
zasiedzenie moze by¢ . konstytutywne’, tzn. kreujace nowy przedmiot wlasnosci'*.
Zasiedzenie jako skutek nabycia prawa wlasnosci oddzialuje na przedmiot tego
prawa, ktory moze by¢ tozsamy z dotychczas istniejaca rzeczg (,,zasiedzenie trans-
latywne”) lub moze by¢ zmieniony i obejmowac tylko czes¢ tej rzeczy (,,zasiedze-
nie konstytutywne”). Jezeli kto$ posiada samoistnie czes¢ sktadowa nieruchomo-
$ci gruntowej (niewyodrebniony, ale samodzielny lokal), to na skutek zasiedzenia
nabedzie jego wlasno$¢. W tej sytuacji niewatpliwe powstanie nowy przedmiot

162 Uchwata SN z 11 grudnia 1975, III CZP 63/75, Legalis; Uchwata SN z 17 stycznia
2003 r., III CZP 79/02, Legalis; Postanowienie SN z 5 listopada 2021 r,, II CSKP 118/21,
Legalis.

163 T. Baranski, [w:] Wtasnos¢ lokali. Komentarz, (red.) H. Izdebski, Warszawa 2023, art. 7,
Nb 3; Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu..., s. 31-52.

164 Baranski, [w:] Wfasnos¢ lokali..., art. 7, Nb 3; Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedze-
nia lokalu..., s. 31-52.

165 O konstytutywnym zasiedzeniu lokalu por. G. Matusik, Zasiedzenie nieruchomosci
przez Skarb Panstwa, Warszawa 2021 (rozdziat II, §6).

166 Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu..., s. 31-52.
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wlasnosci - nieruchomo$¢ lokalowa. Dojdzie wigc, w wyniku zasiedzenia, do
translatywnego nabycia prawa wlasnosci do tej czesci nieruchomosci, ktéra jako
przedmiot wlasnoséci powstanie wskutek ,,zasiedzenia konstytutywnego™’.

Przepisem szczeg6lnym, w rozumieniu art. 46 § 1 k.c., ktéry pozwala na
powstanie nieruchomosci lokalowej, jest art. 2 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali.
Przestankg powstania nieruchomosci lokalowej na skutek zasiedzenia, jak i sa-
mej dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu niewyodrebnionego, jest wiec spelnie-
nie przez ten lokal wymagania samodzielnosci okreslonej w art. 2 ust. 2 ustawy
o wlasnosci lokali'®®. Przedmiotem zasiedzenia moze by¢ tylko niewyodrebniony
lokal samodzielny'®. Zasiedzenie nie moze bowiem doprowadzi¢ do wyodreb-
nienia lokalu, ktory z powodu braku samodzielnosci nie moéglby funkcjonowaé
jako odrebna nieruchomos¢.

Zasiedzenie lokalu niewyodrebnionego prowadzi do powstania nierucho-
mosci lokalowej i nabycia prawa odrebnej wlasnosci tego lokalu ex lege z chwilg
spelnienia ustawowych przestanek'”’. W tym przypadku przedmiot tego prawa
pojawia sie wraz z powstaniem prawa'’!. Celem zasiedzenia jest bowiem nabycie
prawa podmiotowego, a powstanie nieruchomosci lokalowej jako odrebnego od
gruntu przedmiotu wlasnosci jest jedynie skutkiem powstania prawa odrebnej
wlasnosci lokalu'”. Nalezy podkresli¢, ze posiadacz samoistny lokalu niewyod-
rebnionego nabywa prawo wlasnosci o tej samej tresci, w jakiej przystugiwato
poprzedniemu wlascicielowi'”. Zasada wpisu konstytutywnego, wprowadzona
w art. 7 ust. 2 in fine ustawy o wlasnosci lokali, nie dotyczy sytuacji, w ktorych
odrebna wlasno$¢ lokalu powstaje z mocy prawa'”*. Skoro zasiedzenie jest spo-
sobem nabycia prawa ex lege, to wpis do ksiegi wieczystej w takim wypadku ma
jedynie skutek deklaratoryjny'”>.

167 Baranski, [w:] Wfasnos¢ lokali..., art. 7, Nb 9; Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedze-
nia lokalu..., s. 31-52.

168 Podobnie w przypadku powstania prawa odrebnej witasnosci lokalu wskutek re-
kojmi wiary publicznej ksigg wieczystych wypowiedziat sie SN w uzasadnieniu wyroku
z 12 sierpnia 2009 r,, IV CSK 81/09, Legalis.

169 Lokal niewyodrebniony moze by¢ samodzielny, poniewaz samodzielny jest, oprécz
lokalu, ktéry zostat juz prawnie wyodrebniony, kazdy lokal spetniajgcy warunki technicz-
ne umozliwiajgce jego wyodrebnienie (zob. Wyrok SN z 9 grudnia 1999 r., III CZP 32/99,
Legalis).

170 Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu..., s. 31-52.

171 Tamze.

172 Tamze.

173 Tamze.

174 Uchwata SN z 5 grudnia 2002 r, III CZP 71/02, Legalis; Zawadzka, [w:] Ustawa o wta-
snosci lokali..., art. 7, Nb 25.

175 Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu..., s. 31-52.
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2.8. Nabycie wtasnosci lokalu wskutek
rekojmi wiary publicznej ksigg wieczystych

Szczegdlnym przypadkiem nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu ex lege jest
dziatanie r¢kojmi wiary publicznej ksiag wieczystych (art. 5 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece)'’. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z jednolitym stanowi-
skiem judykatury'”” rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych chroni tylko
nabycie prawa w drodze waznej czynnosci prawne;j. Jesli umowa o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu jest wazna, lecz osoba podajaca sie za wlasciciela nie-
ruchomosci gruntowej, z ktorej lokal ma zosta¢ wyodrebniony, nie jest jej wta-
$cicielem, wskutek dziatania rekojmi nabywca lokalu moze naby¢ jego wtasnos¢.
Natomiast nie dojdzie do nabycia odrebnej wlasnosci lokalu wskutek dziataniu
rekojmi w sytuacji, gdy umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnos¢ lokalu byta
niewazna. Jednakze w takich okolicznosciach rekojmia moze znalez¢ zastoso-
wanie w odniesieniu do czynnosci dalszego obrotu taka nieistniejacg nierucho-
moscig lokalowg'”®. W takim wypadku mozliwe bedzie bowiem nabycie prawa
wlasnosci nieruchomosci lokalowej wskutek dziatania rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych, w sytuacji gdy lokal jako odrebna nieruchomos¢ nie istniat
przed dokonaniem czynnosci prawnej chronionej rekojmia'”®. Rekojmia wiary
publicznej ksigg wieczystych moze wigc doprowadzi¢ do powstania nieruchomo-
$cilokalowej, ktéra wczesniej z prawnego punktu widzenia nie istniala, i nabycia
prawa odrebnej wlasnosci takiego lokalu przez osobe dzialajaca w dobrej wierze
w zaufaniu do treéci ksiegi wieczystej'®.

176 Zawadzka, [w:] Ustawa o wiasnosci lokali..., art. 7, Nt 28.

177 Wyrok SN z 24 stycznia 2002 r,, IIT CKN 405/99, Legalis; Wyrok SN z 23 listopada
2005 r., IT CK 242/05, Legalis.

178 Zawadzka, [w:] Ustawa o wiasnosci lokali..., art. 7, Nt 28.
179 Tamze, Nt 31.

180 Wyrok SN z 7 listopada 2008 r., IV CSK 264/08, Legalis; Wyrok SN z 12 sierpnia
2009 ., IV CSK 81/09, Legalis.
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Rozdziat III

Podstawy normatywne spétdzielczych
sposoboéw nabycia prawa
odrebnej wtasnosci lokalu

1. Zakres regulacji ustawy
o spétdzielniach mieszkaniowych

1.1. Zakres przedmiotowy

Przez zakres przedmiotowy rozumiemy przedmiot regulacji ustawy o spétdziel-
niach mieszkaniowych, tzn. co ta ustawa reguluje i do czego ma zastosowanie.
Biorac pod uwage te definicje, mozemy przyjaé, ze ustawa ta reguluje przede
wszystkim stosunki majatkowe pomiedzy spotdzielnig a jej cztonkami. Mimo
szerokiego zakresu regulacja ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych nie ma
charakteru wyczerpujacego. Niektore przepisy wyraznie odsylaja do innych
ustaw. I tak miedzy innymi:
- art. 1 ust. 7, art. 24 do ustawy Prawo spdldzielcze,
- art. 2 ust. 4 do ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
- art. 12 ust. 5, art. 17" ust. 3, art. 39 ust. 3 do ustawy o minimalnym wy-
nagrodzeniu za prace,
- art. 6'ust. 8, art. 16 ust. 1 do ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
- art.17%do k.p.c,
- art. 17", art. 24, art. 27 do ustawy o wlasnosci lokali.

Ponadto spdldzielnia mieszkaniowa jak kazda spotdzielnia podlega wszyst-
kim powszechnie obowiazujgcym przepisom, z wyjatkiem tych, ktore z uwagi na
swa tres¢ nie odnoszg si¢ do niej.
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1.1.1. Cel spoétdzielni mieszkaniowej

Specyficzng cecha spdldzielni, wyrdzniajaca ja sposrdd pozostatych osob praw-
nych, jest ustawowe okreslenie celu dziatalnosci'. Dla osiggniecia celu spotdziel-
nia dokonuje tzw. czynnosci celowych, ktére co do zasady moga by¢ dokony-
wane wylacznie z cztonkami. Dokonanie takiej czynnosci z osobg trzecig moze
skutkowa¢ wedtug jednego z pogladow jej niewaznoscig z uwagi na sprzecznosé
z prawem’. Wedtug drugiego stanowiska czynnos¢ taka bedzie wazna, a jedynie
zarzad spétdzielni bedzie ponosil odpowiedzialnos¢ organizacyjna i odszkodo-
wawczg’. Ogélnym celem spotdzielni jest prowadzenie wspolnej dziatalnosci go-
spodarczej w interesie cztonkéw (art. 1 § 1 Prawa spoéldzielczego). Ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych reguluje natomiast cel spotdzielni mieszkaniowych.
Zgodnie z art. 1 ust. 1 u.s.m. celem spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin przez do-
starczanie cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednoro-
dzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu. Dzialalno$¢ spéldzielni miesz-
kaniowej ma prowadzi¢ do zmniejszenia wydatkow cztonka na nabycie lokalu
i kosztow zwigzanych z pdzniejszg eksploatacjg lokalu.

Okreslenie celu dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej pozwala odréznié ja
od innego rodzaju spo6tdzielni. Ma ono charakter wytaczny, tzn. tylko to moze by¢
celem dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej. W konsekwencji nie moze istnie¢
spoldzielnia mieszkaniowa, ktdrej statut przewidywalby osiggniecie innego celu®.
Poza okresleniem celu art. 1 ust. 1 u.s.m. wskazuje réwniez sposob zaspokaja-
nia potrzeb mieszkaniowych, ale bez okreslania prawnych form realizacji tego
celu. Artykul 1 ust. 1 ustawowo ogranicza cel, dla ktérego moze by¢ powotana
spotdzielnia mieszkaniowa. Nie ogranicza natomiast prawnych form realiza-
cji tego celu, o ktérych mowa jest dopiero w art. 1 ust. 2 u.s.m., regulujacym
przedmiot dziatalno$ci spotdzielni mieszkaniowej. Tym samym ustawodawca
dokonal rozréznienia pomiedzy celem spétdzielni a sposobem pozwalajacym go
osiggnac®. W zwigzku z tym realizacja celu spotdzielni mieszkaniowej, tj. zaspo-
kajanie potrzeb mieszkaniowych jej czlonkéw, moze — w mojej ocenie — nastapi¢
juz w dowolny sposob®. Stanowisko to wydaje si¢ by¢ uzasadnione, poniewaz
uwzglednia fakt rozdzielnia przez ustawodawce celu od przedmiotu dziatalnosci

1 P. Zakrzewski, Cel spétdzielni, KPP 2005/1/49.

2 Tamze, passim; M. Gersdorf, ). Ignatowicz, Prawo spéfdzielcze. Komentarz, Warszawa
1985, s. 382.

3 Zakrzewski, Cel spétdzielni..., passim.
4 Tamze.
5 Tamze.

6 W doktrynie wyrazono réwniez stanowisko przeciwne. Wedtug Zakrzewskiego (Cel sp6#-
dzielni..., passim) analiza art. 1 u.s.m. sktania do stwierdzenia, ze nie tylko cel spétdzielni,
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spotdzielni mieszkaniowe;j. Jezeli ustawodawca zechcialby ograniczy¢ ustawowo
sposob osiagniecia celu przez spotdzielni¢ mieszkaniows, to wowczas wyraznie
zawarlby taka regulacje w art. 1 ust. 1 u.s.m. Brak takiego unormowania nalezy
interpretowac jako zezwolenie na podejmowanie dowolnych §rodkéw prawnych,
polegajacych na dostarczaniu cztonkom samodzielnych lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu w celu zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich rodzin. Przez
potrzeby mieszkaniowe nalezy rozumie¢ zaréwno potrzebe uzyskania lokum
(mieszkanie lub dom), w ktérym bedzie si¢ mieszkac, jak i czynnosci zwigzane
z korzystaniem z danego lokum (zarzadzanie nieruchomosciami). Odwotanie si¢
do potrzeb nie moze by¢ rozumiane w ten sposob, ze spétdzielnia mieszkaniowa
nie moze dostarcza¢ lokali osobom, ktore posiadajg juz mieszkanie czy dom.
Potrzeby nalezy raczej rozumie¢ jako che¢ otrzymania mieszkania/domu, a nie
jako jego brak i w zwigzku z tym konieczno$¢ zaspokojenia przez spotdzielnie
potrzeb mieszkaniowych.

»Inne potrzeby” nie zostaly zdefiniowane w u.s.m. Jednakze w drodze analizy
przepiséw ustawy (art. 4 ust. 5 iart. 5 ust. 2) oraz Prawa spoétdzielczego (art. 1
§ 2) mozna dojs¢ do wniosku, ze obejmujg one miedzy innymi dzialalnos¢ spo-
teczng i oswiatowo-kulturalng. Obejmuja réwniez potrzeby cztonkéw zwigzane
z posiadaniem samochodu (garaz lub miejsce w wielostanowiskowym garazu)
czy prowadzeniem wlasnej dzialalnosdci gospodarczej (lokal uzytkowy). Warto
podkresli¢, ze celem spotdzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb miesz-
kaniowych cztonkéw, a nie dowolnych os6b”.

1.1.2. Przedmiot dziatalnosci spé6tdzielni mieszkaniowej

Spoldzielnia mieszkaniowa jest przedsigbiorcg w rozumieniu Kodeksu cywilne-
go®. Prowadzi ona dziatalno$¢ gospodarcza w rozumieniu ustawy o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej. Przedmiotem dziatalnosci spotdzielni jest wigc po-
dejmowanie faktycznych i prawnych dziatan zmierzajacych do realizacji celu,
dla ktorego zostala powotana, tj. zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlon-
kow. Dziatalnos$¢ prowadzona przez spotdzielnie mieszkaniowa zaréwno wobec

ale réwniez przedmiot jej dziatalnosci zostat ustawowo ograniczony i tylko w tych grani-
cach spétdzielnia mieszkaniowa moze zmierza¢ do urzeczywistnienia swojego celu.

7 K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 510; E. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w Swietle
nowych przepiséw, Warszawa 2003, s. 24.

8 Uchwata SN z 25 czerwca 1991 r,, III CZP 53/01, Legalis; Uchwata SN z 6 grudnia 1991 r,,
IIICZP 117/91, Legalis; Postanowienie SN z 20 pazdziernika 1999 r, III CKN 372/98, Lega-
lis; Pietrzykowski, System Prawa Prywatnego..., s. 514.
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cztonkow, jak i nie-czlonkéw ma charakter gospodarczy®. Stad tez roszczenia
spoldzielni mieszkaniowej zwigzane z prowadzong dzialalnoscig gospodarcza
ulegajg przedawnieniu z uptywem trzyletniego terminu, niezaleznie do statusu
kontrahenta (art. 118 k.c.)". Zgodnie z art 1 ust. 2 u.s.m. przedmiotem dzialal-
nosci spotdzielni mieszkaniowej moze by¢:

- budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czton-
kow spoltdzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budyn-
kach lokali mieszkalnych,

- budowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czton-
kow odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali miesz-
kalnych lub lokali o innym przeznaczeniu, a takze utamkowego udziatu
we wspotwlasnosci w garazach wielostanowiskowych,

- budowanie lub nabywanie doméw jednorodzinnych w celu przeniesienia
na rzecz cztonkéw wiasnosci tych doméw,

- udzielanie pomocy cztonkom w budowie przez nich budynkéw mieszkal-
nych lub doméw jednorodzinnych,

- budowanie lub nabywanie budynkéw w celu wynajmowania lub sprze-
dazy znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali
0 innym przeznaczeniu,

- wykonywanie dziatalnosci jako obywatelska spotecznos¢ energetyczna
w rozumieniu art. 3 pkt. 13f ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo
energetyczne.

Spoldzielnia ma ponadto obowiazek zarzadzania nieruchomosciami stano-
wigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkéw (art. 2
ust. 3) oraz moze zarzadza¢ nieruchomoscig niestanowigca jej mienia lub mienia
jej cztonkow na podstawie umowy zawartej z wlascicielem (wspdtwlascicielami)
tej nieruchomosci (art. 2 ust. 5). Ten rodzaj dzialalnosci moze by¢ w statucie
spoldzielni nieinwestujacej okreslony jako jedyny przedmiot dziatalno$ci''.

W zwigzku z powyzszym pojawia sie pytanie o charakter prawny tego wy-
liczenia, czy jest to katalog zamkniety, czy otwarty. Wedlug P. Zakrzewskiego
przedmiot dziatalnos$ci spoldzielni mieszkaniowej jest ustawowo ograniczo-
ny i tylko w tych granicach spoéldzielnia moze zmierza¢ do urzeczywistnienia
swojego celu'?. E. Bonczak-Kucharczyk podnosi, ze sformutowania dotyczace

9 Wyrok SN z 20 pazdziernika 1999 r., III CKN 372/98, Legalis; Wyrok SN z 18 pazdzier-
nika 2006 r., II CNP 32/06, Legalis; R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory
pozwdw i wnioskéw sgdowych, Warszawa 2007, s. 269.

10 Uchwata SN z9 marca 2017 r, III CZP 69/16, Legalis; Wyrok SN z 26 kwietnia 2018 .,
1 CSK 386/17, Legalis.

11 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 512.
12 Zakrzewski, Cel spétdzielni..., passim.
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przedmiotu dzialalnosci spétdzielni nie pozwalaja na podejmowanie przez spot-
dzielni¢ mieszkaniowg dziatalno$ci innej niz wymieniona w ustawie'’. Zdaniem
A. Maczynskiego ustawowo okreslony przedmiot dzialalnosci ogranicza wrecz
mozliwos$¢ udostepniania lokali na podstawie innych tytuléw prawnych niz
wymienione w art. 1 ust. 2 u.s.m." Za dopuszczalnoscia ustanawiania innych
praw podmiotowych wypowiedzial si¢ natomiast A. Jedlinski”. W mojej oce-
nie wskazanie przedmiotu dzialalnosci spétdzielni mieszkaniowej nie ogranicza
prawnych form realizacji celu spétdzielni, tj. zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych cztonkéw. Przepis ten nie stanowi wiec numerus clausus prawnych form
udostepniania lokali w spétdzielni mieszkaniowej. Raczej jest to przykladowe
wskazanie, w jaki sposob spdtdzielnia moze realizowa¢ zadanie dostarczenia
swojemu cztonkowi lokalu. Wykladnia taka pozwala na odejscie od dotychcza-
sowego rozumienia przedmiotu dzialalnosci spotdzielni mieszkaniowej, ktore
nie jest juz uzasadnione w obecnych realiach polityczno-gospodarczych. Przy-
jecie przeciwnego pogladu oznaczatoby, w mojej ocenie, powro6t do koncepcji
specjalnej zdolnos$ci 0s6b prawnych.

Katalog praw podmiotowych uprawniajacych do korzystania z lokali miesz-
kalnych w spétdzielni mieszkaniowej, jak to zostalo juz wczesniej wskazane,
jest otwarty'®. Oznacza to, ze spdldzielnie mieszkaniowe moga ustanawia¢ na
rzecz zardwno swoich cztonkdw, jak i innych oséb, prawa podmiotowe do lokali
uregulowane w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych, a takze prawa pod-
miotowe wynikajace z innych przepiséw. Wykladnia taka jest zgodna z zasada
ochrony wlasnoéci (art. 21 Konstytucji) i zasadg swobody dziatalnosci gospo-
darczej (art. 22 Konstytucji), ktorej konsekwencjg jest swoboda nawigzywania
i ksztaltowania tresci stosunkéw zobowigzaniowych (zasada swobody umoéw)"’.
Stad tez dopuszczalne jest ustanowienie przez spétdzielnie mieszkaniows takich

13 Bonczak-Kucharczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 27; E. Bonczak-Kuchar-
czyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 44.

14 A.Maczynski, Pojecie i zakres dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej, Rejent 2003/12/19.
Podobnie A. Stefaniak, Prawo spéfdzielcze oraz ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Ko-
mentarz i orzecznictwo, Warszawa 2007, s. 192. Jednakze A. Maczynski wyrazit w kolejnych
publikacjach (Prawa do lokali mieszkalnych w budynkach spétdzielczych, [w:] Rozprawy z pra-
wa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi Romu-
aldowi Sztykowi, (red.) E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 53) poglad, ze
lista praw, ktérych przedmiotem moga by¢ lokale znajdujace sie w budynkach nalezgcych
do spétdzielni mieszkaniowych, jest dtuzsza od zawartej w art. 1 ust. 2 u.s.m. listy praw,
ktére mogg by¢ ustanawiane przez spétdzielnie mieszkaniowe.

15 A Jedlinski, Prawa do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 28.
16 Tamze, s. 28-29.

17 Nalezy jednak pamieta¢, ze na gruncie prawa rzeczowego panuje zasada ograniczo-
nej swobody umoéw, ktéra nie pozwala na powotywanie praw rzeczowych w sposéb do-
wolny, ale jedynie w sposéb przewidziany przepisami prawa. E. Gniewek, Ksztattowanie
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praw do lokali, ktérych ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych wyraznie
nie wymienia w art. 2 ust. 2'%. Poza dziatalnoscig gospodarcza realizujaca cel
spoldzielnia mieszkaniowa moze podejmowac inng dzialalnos¢ gospodarcza,
pod warunkiem ze dzialalno$¢ ta zwigzana bedzie bezposrednio z realizacja
celu spétdzielni (art. 2 ust. 6 u.s.m.). Dzialalno$¢ ta ma mie¢ charakter ubocz-
ny i nastawiona ma by¢ na osiagniecie zysku (nadwyzki bilansowej). Jednakze
jej prowadzenie nie moze oznaczaé rezygnacji z celu podstawowego ani nie
moze go przewazac”. Celem tej dzialalnosci moze by¢ dazenie do zmniejsze-
nia wydatkéw czlonka towarzyszacych nabyciu prawa do lokalu i pdzniejszym
korzystaniu z niego, a uzyskanych z takiej dziatalnosci dochodéw spdtdzielnia
nie moze podzieli¢ pomiedzy cztonkéw?. Formula dzialalnosci gospodarczej
prowadzonej przez spotdzielnie moze by¢ bardzo szeroka?'. Naruszenie zakresu
prowadzenia mozliwej dzialalnosci gospodarczej nie ma wplywu na wazno$é
czynnosci prawnych dokonanych z udzialem spotdzielni mieszkaniowej. Moze
to by¢ jedynie podstawa do wszczecia postepowania likwidacyjnego wobec spo6t-
dzielni (art. 114 § 1 pkt. 1 Prawa spodldzielczego), odwolania cztonkéw organu
czy tez — ewentualnie — pociagnigcia ich do odpowiedzialnosci odszkodowaw-
czej. Wérdd przedmiotu dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowej w doktrynie
podkresla si¢ znaczenie art. 2 ust. 5 u.s.m., na podstawie ktorego spétdzielnia
mieszkaniowa moze budowa¢ lub nabywa¢ budynki w celu wynajmowania
lub sprzedazy znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych lub lokali o innym
przeznaczeniu®. Na tej podstawie spotdzielnia moze prowadzi¢ w petni dewe-
loperska dzialalno$¢, zawierajac umowy z osobami niebedacymi cztonkami
spoldzielni. Postanowienie to jest nowym rozwigzaniem, ktére umozliwia pro-
wadzenie zarobkowej dzialalnosci gospodarczej w stosunku do nie-czlonkow,
poniewaz nalezy pamietal, ze spoldzielnia mieszkaniowa nie moze odnosi¢
korzysci majatkowych kosztem swoich cztonkéw (art. 1 ust. 1' u.s.m.).

1.1.3. Zasada kosztowego rozliczania budowy

Jedng z zasad spoldzielczej formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych jest
kosztowe rozliczenie rob6t budowlanych. Czlonkowie spétdzielni otrzymuja
prawa do lokali w zamian za pokrycie w catosci lub w czesci ich rzeczywistych

tresci stosunkéw prawnorzeczowych - zakres swobody uméw, SPP 2007/2; K. tukaszewicz,
Glosa do wyroku SN z 26.07.2000, I CKN 869/00, Rejent 2002/4/156.

18 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 28-29.

19 Zakrzewski, Cel spétdzielni..., passim.

20 Tamze.

21 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 512.

22 R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sqdowych,
Warszawa 2003, s. 93.
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kosztéw budowy (art. 10 u.s.m., art. 18 u.s.m., art. 177 u.s.m., art. 4 ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw, uchylony art. 17° u.s.m.). Z zalozenia ma to
umozliwi¢ cztonkom uzyskanie prawa do lokalu taniej niz od innych podmiotéw,
poniewaz spétdzielnia mieszkaniowa nie ma czerpac zysku z tego tytutu. Jednak-
ze w praktyce prowadzilo to i w dalszym ciaggu prowadzi do obcigzania czlonkow
wszystkimi kosztami budowy, w tym kosztami wynikajacymi z niegospodarnosci
zarzadu, a ceny mieszkan oferowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe nie roz-
nig si¢ od ceny mieszkan budowanych przez deweloperéw. Wyrazem powyzszej
zasady sg art. 177 u.s.m. i art. 4 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw, do-
tyczace spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Ponadto potwierdzenie
stanowi ustawowo okreslona wysoko$¢ wkladu budowlanego wnoszonego przy
umowie o budowe lokalu z art. 18 u.s.m., zgodnie z ktdrg cztonek wnosi wkiad
budowlany w wysokos$ci odpowiadajacej calosci kosztéw budowy przypadaja-
cych na jego lokal.

1.1.4. Budynki spétdzielni mieszkaniowej objete ustawa
o spoétdzielniach mieszkaniowych

Z uwagi na zasade bezposredniego stosowania nowej ustawy, przy braku odpo-
wiednich przepiséw przejsciowych, nalezy przyja¢, ze ustawa o spoétdzielniach
mieszkaniowych ma zastosowanie do wszelkich budynkow bedacych wlasnoscia
spoldzielni mieszkaniowej, co oznacza, ze spoldzielnia moze zaspokaja¢ potrzeby
mieszkaniowe czltonkoéw, jak i 0séb trzecich przez udostepnianie lokali na pod-
stawie praw spotdzielczych i prawa odrebnej wlasnosci lokalu zaréwno w budyn-
kach wybudowanych czy nabytych przed wejsciem w Zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, jak i nabytych lub wybudowanych po jej wejsciu w zycie®.

1.2. Zakres podmiotowy

Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych, jak sama nazwa wskazuje, ma zasto-
sowanie do spdtdzielni mieszkaniowych. Ustawa nie zawiera definicji spotdzielni
mieszkaniowej, stad tez nalezy w tym zakresie siegna¢ do Prawa spotdzielczego.
Zgodnie z art. 1 § 1 spéldzielnia jest dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczone;j
liczby 0séb, o zmiennym skfadzie osobowym i zmiennym funduszu udziatlowym,
ktore w interesie swoich cztonkéw prowadzi wspdlng dziatalnos$¢ gospodarcza.
W zwiazku z tym spoéldzielnig mieszkaniowa bedzie spdtdzielnia w rozumieniu

23 A Jedlinski, J. Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, Gdansk
2003, s. 88.
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art. 1 § 1 Prawa spotdzielczego, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych i innych potrzeb czlonkéw oraz ich rodzin przez dostarczanie cztonkom
samodzielnych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, a takze lokali
o innym przeznaczeniu. Przepisy ustawy majg rowniez zastosowanie do czlon-
kow spotdzielni mieszkaniowej oraz w sytuacjach w niej wskazanych do oséb
niebedacych czlonkami. Regulg jest wiec, ze ustawa o spétdzielniach mieszka-
niowych ma zastosowanie do spo6ldzielni mieszkaniowych i jej czlonkéw, a wy-
jatkowo, gdy przepis tak stanowi, do nie-cztonkow.

Spotdzielczy rezim (regulacja) wlasnosci lokali ma zastosowanie do wia-
$cicieli lokali bedacych czlonkami spoétdzielni mieszkaniowej, jak i wlascicieli
niebedacych cztonkami. Kwestia cztonkostwa, o czym szczegélowo w dalszej
czesci pracy, nie ma znaczenia dla objecia prawa wlasnosci lokali zakresem
ustawy. Decydujace znaczenie ma tutaj podmiot ustanawiajacy to prawo, tzn.
spoldzielnia mieszkaniowa. W wyniku zawarcia umowy ze spo6ldzielnig miesz-
kaniowa poddajemy si¢ spotdzielczej regulacji prawa wlasnosci lokali. Osoba
zawierajaca taka umowe ma swobode wyboru kontrahenta, stad tez ustawowe
narzucenie spétdzielczego rezimu prawa wilasnosci lokali nie moze by¢ trakto-
wane jako ograniczenie autonomii wladciciela lokalu. Zainteresowany ma prawo
wyboru innego kontrahenta (dewelopera), jezeli nie odpowiada mu spétdziel-
cza forma zarzadu nieruchomoscia wspolng. Zawierajac umowe ze spoidzielnia
mieszkaniows, godzimy si¢ na odmiennos$ci wynikajace z ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych. De lege ferenda nalezatoby postulowa¢, aby spétdzielnie
mieszkaniowe informowaly zainteresowanych nabyciem prawa wlasnosci lokalu
o odrebnosciach wynikajacych z regulacji spoldzielczej.

Nalezy wskaza¢, ze przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych znajdu-
ja wyjatkowo zastosowanie do wlasciciela lokalu niebedacego cztonkiem réwniez
po ustaniu spéldzielczego rezimu. Zgodnie z art. 24" ust. 6 u.s.m. od dnia po-
wstania wspdlnoty mieszkaniowej wlasciciele lokali s3 obowigzani uczestniczy¢
w wydatkach zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stano-
wigcych mienie spétdzielni, ktére sa przeznaczone do wspélnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okreslonych budynkach lub osiedlu na podstawie
zawartej ze spoldzielniag umowy. W ten sposob przepisy ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych zmieniajg powszechng regulacje wynikajaca z ustawy o wlasno-
$ci lokali, wprowadzajac dodatkowg podstawe prawng dla roszczen spétdzielni
mieszkaniowej w stosunku do nie-czlonkdow.

1.3. Zakres czasowy

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych ma zastosowanie do spétdzielni
mieszkaniowych i uregulowanych nig stosunkéw prawnych od chwili wejscia
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w zycie, co nastgpilo w dniu 24 kwietnia 2001 r. Spoéldzielnie istniejace w dniu
wejscia ustawy w zycie mialy dokona¢ zmian swoich statutéw stosownie do
wymagan niniejszej ustawy i w trybie przewidzianym w ustawie Prawo spot-
dzielcze, a zgloszenie tych zmian do KRS mialo nastapi¢ nie pdzniej niz do dnia
31 grudnia 2002 r. Przepisy regulujace spotdzielcze prawa podmiotowe zastapily
dotychczasowe regulacje i zgodnie z zasadg bezposredniego stosowania nowej
ustawy znalazly zastosowanie do praw juz istniejacych. O tozsamosci prawnej
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu stanowi wprost art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych oraz o zmianie niektérych innych ustaw, wedlug ktorego do istniejacych
w dniu wejscia w Zycie niniejszej ustawy spotdzielczych wlasnosciowych praw
do lokali oraz praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach ga-
razowych stosuje sie przepisy niniejszej ustawy. Ustawa o spoldzielniach miesz-
kaniowych ma zastosowanie przez czas funkcjonowania spétdzielni. Z chwila jej
wykreslenia z KRS (co moze nastapi¢ w wyniku likwidacji lub upadiosci) usta-
wa traci zastosowanie do praw podmiotowych utworzonych na jej podstawie.
Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przeksztalca si¢ w prawo odrebnej
wlasnosci lokalu lub we wlasnos¢ domu jednorodzinnego, natomiast spoldziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przeksztalca si¢ w prawo najmu,
podlegajace przepisom ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

1.4. Spétdzielcza regulacja prawa odrebnej wiasnosci lokalu
1.4.1. Uwagi ogélne

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadza jako jeden ze sposobéw
korzystania z lokali w budynkach spétdzielczych prawo odrebnej wtasnosci lo-
kalu. Zastanowmy sie, jaki jest zakres zastosowania tej regulacji i wzajemny sto-
sunek z ustawa o wlasnosci lokali. Regulacja prawa wlasnosci lokali w spétdziel-
ni mieszkaniowej zawarta jest w rozdziale 3, zatytutowanym ,,Prawo odrebnej
wlasnosci lokalu”, oraz w innych przepisach ustawy. W przeciwienstwie do praw
spoldzielczych unormowanie prawa wlasnosci lokali w ustawie o spétdzielniach
mieszkaniowych nie ma charakteru kompleksowego. W zakresie praw spotdziel-
czych w przepisach ustawy zostaly uregulowane kwestie dotyczace przedmiotu
tych praw, ich tresci, sposobu powstania oraz wygasniecia. W przypadku prawa
odrebnej wlasnosci lokalu tak szeroka regulacja nie byla potrzebna, poniewaz
wlasno$¢ uregulowana jest w Kodeksie cywilnym, a wlasno$¢ lokali w ustawie
o wlasnosci lokali. Ustawodawca nie wprowadzit w przepisach ustawy o spoét-
dzielniach mieszkaniowych nowej konstrukeji prawnej, a jedynie zmodyfikowat
uregulowania powszechne, tak aby dostosowane byty do specyfiki spo6idzielni
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mieszkaniowych?*’. Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych, w poréwnaniu
z regulacja powszechna:

1. Wprowadzita nowy sposdb dochodzenia do prawa wlasnosci w postaci

umowy o budowe lokalu (art. 18-22 u.s.m.).

2. Wstrzymata powstanie wspolnoty mieszkaniowej i wprowadzita obligato-

ryjny spoldzielczy rezim zarzadu nieruchomoscig wspdlna (art. 27 u.s.m.).

3. Przyznala wlascicielom lokali niebedgcym cztonkami spétdzielni dodat-
kowe uprawnienia:

a) roszczenie o przyjecie w poczet cztonkow (art. 23 ust. 2 w.s.m.);

b) mozliwos¢ zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia w takim za-
kresie, w jakim dotyczg ich prawa odregbnej wlasnosci lokalu oraz
sprawy zwigzane z nieruchomoscig wspoélng (art. 24 u.s.m.)*.

4. Nalozyla na wlascicieli niebedacych cztonkami spotdzielni dodatkowe
obowigzki:

a) wlasciciele lokali niebedacy cztonkami spdtdzielni sa obowigzani
uczestniczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosdci stanowigcych mienie spétdzielni, ktére s przeznaczo-
ne do wspolnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslo-
nych budynkach lub osiedlu. Obowiazki te wykonuja przez uiszczanie
oplat na takich samych zasadach jak czlonkowie spéldzielni (art. 4
ust. 4 u.s.m.);

b) wrazie awarii wywolujacej szkode lub zagrazajacej bezposrednio
powstaniem szkody osoba korzystajaca z lokalu jest obowigzana nie-
zwlocznie udostepnic lokal w celu usuniecia awarii. Jezeli osoba ta jest
nieobecna lub odmawia udostepnienia lokalu, spotdzielnia ma prawo
wejs¢ do lokalu w obecnosci funkcjonariusza policji, a gdy wymaga to
pomocy strazy pozarnej — takze przy jej udziale (art. 6' u.s.m.);

¢) sg oni zwigzani uchwalami organéw spoétdzielni, ktére odnoszg sie do
nastepujacych kwestii*:

- obowigzku uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z eksploata-
cja i utrzymaniem ich lokali, eksploatacja i utrzymaniem nieru-
chomosci wspdlnych oraz innych kosztach zarzadu tymi nieru-
chomo$ciami (art. 4 ust. 4 zd. 1 u.s.m.),

- obowigzku uczestniczenia w wydatkach zwigzanych z eksplo-
atacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie

24 R. Dziczek, Wfasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa
2006, s. 28.

25 . Kozinska, Srodki kontroli dziatalnosci zarzqdu lub zarzqdcy wedtug ustawy o wiasnosci
lokali, SP 2003/2/140.

26 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 662.
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spoldzielni, ktore sg przeznaczone do wspolnego korzystania
przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu
(art. 4 ust. 4 zd. 2 u.s.m.),
- okreslenia w statucie spdtdzielni terminu wnoszenia oplat, inne-
go niz co miesigc z gory do dziesigtego dnia miesigca, nie wcze-
$niejszego jednak niz termin ustawowy (art. 4 ust. 6 u.s.m.),
- zarzadu spéldzielni nieruchomosciami wspélnymi podlegajacy-
mi tzw. rezimowi spoldzielczemu (art. 27 ust. 2 u.s.m.).
5. Pozbawila wlascicieli niebedacych czlonkami spoétdzielni uprawnien
kontrolnych wobec spétdzielni jako zarzady nieruchomosci wspdlnej”.
6. Ograniczyla uprawnienia spétdzielni jako wiasciciela przez:
a) przyznanie osobom uprawnionym roszczen o przeksztalcenie praw
do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci (art. 12 ust. 1, 17" ust. 1, 17",
art. 39, art. 48 u.s.m. i art. 5 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmia-
nie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niekto-
rych innych ustaw);
b) ograniczenie mozliwo$¢ zbywania odrebnej wlasnosci lokalu wylacz-
nie na rzecz oséb zajmujacych dany lokal na podstawie spotdzielczego
prawa do lokalu (art. 9 ust. 8 i art. 17" u.s.m.).

Modyfikacja tresci prawa wlasnosci dokonana w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych nie jest istotna. Ustawa nakfada na wiascicieli nowe prawa i obo-
wigzki w poréwnaniu do regulacji powszechnej. Znaczna jest natomiast zmia-
na skutkéw wyodrebnienia prawa wilasnosci lokali przez uchylenie powstania
wspolnoty mieszkaniowej i narzucenia obligatoryjnej spotdzielczej formy zarzadu
nieruchomosciag wspdlna. Wedlug M. Nazara od chwili wejscia w zycie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych wykonywanie prawa odrebnej wlasnosci lo-
kali, jak i zarzad nieruchomoscig wspolng podlega¢ beda dwutorowej regulacji
powszechnej i szczegolnej spotdzielczej”®. Nowe systemowe rozwigzanie przyjete
w ustawie powoduje odejscie od jednolitej dotychczas regulacji wykonywania
przez wlascicieli lokali przystugujacych im praw wlascicielskich, bowiem ustawa
ta zawiera unormowania szczegélne praw i obowigzkéw wlascicieli lokali. Po-
nadto zarzad nieruchomoscig wspdlna bedzie wykonywany przez spoldzielnie
(tzw. spoldzielczy rezim zarzadu nieruchomoscia wspolng), a nie wspdlnote, ktdra
w ogole nie powstaje*”. Pomimo tych odmiennosci w spétdzielczej regulacji pra-
wa wlasnosci lokalu ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie kreuje nowego

27 Kozirska, Srodki kontroli..., passim.

28 M. Nazar, Prawa do lokali wedftug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Rejent,
2001/6/42.

29 M. Nazar, Spétdzielcza forma zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi wtascicieli lokali, Re-
jent 2003/10/150.
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prawa rzeczowego. Prawo wlasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej jest tym
samym prawem wlasnosci co wlasnos¢ lokalu podlegajaca ustawie o wlasnosci
lokali. Zasadna jest wiec teza o jednolito$ci prawa wlasnosci lokalu, w ramach kto-
rego mozemy wyrdznic trzy rodzaje, z uwagi na zarzad nieruchomoscia wspolna:

1. Wtlasno$¢ lokalu w tzw. matej wspdlnocie mieszkaniowej, w ktorej za-
rzad nieruchomoscia wspdlng wykonywany jest na przepisach Kodeksu
cywilnego.

2. Wlasnos¢ lokalu we wspdlnocie mieszkaniowej, w ktorej zarzad nieru-
chomoscig wspdlng wykonywany jest na podstawie ustawy o wlasnosci
lokali.

3. Wlasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, w ktérej zarzad nierucho-
moscia wspolng jest obligatoryjnie sprawowany przez spoldzielnie.

Analiza przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych pozwala posta-

wi¢ nastepujace tezy w zakresie podlegania lokalu jako przedmiotu odrebnej
wlasnosci przepisom ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

Przepisom ustawy podlega:

- wiasnos¢ lokalu przystugujaca cztonkowi, jak i nie-czlonkowi,

- wobwczas, gdy pierwszego wyodrebnienia wlasnosci lokalu dokonuje
spotdzielnia mieszkaniowa po wejsciu w Zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych,

- w nieruchomos$ci stanowigcej wytaczng wlasnos¢ spétdzielni mieszkanio-
wej w chwili wyodrebniania pierwszego lokalu,

- zaréwno w budynkach budowanych lub nabywanych dla cztonkéw, jak
i nie-czlonkow.

Przepisom ustawy nie podlega wigc:

- wiasno$¢ lokalu powstata przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych,

- wiasnosé¢ lokalu nabyta przez spdtdzielnie mieszkaniowg w budynku z wy-
odrebnionymi wczesniej lokalami i innymi wlascicielami,

- wlasno$¢ lokalu niewyodrebnionego przez spotdzielni¢ mieszkaniows,
ktorej wiasciciel zostal czlonkiem spétdzielni,

- wlasno$¢ lokalu w budynku, w ktérym pierwszego wyodrebnienia nie do-
konata spoéldzielnia mieszkaniowa,

- wlasno$¢ lokalu w nieruchomosci niestanowiacej wylacznej wlasnosci
spoldzielni mieszkaniowej w chwili wyodrebnienia pierwszego lokalu.

1.4.2. Przestanki spoétdzielczej regulacji prawa wtasnosci lokalu

Zastandwmy si¢ nad przestankami obowigzywania spétdzielczej regulacji prawa
wlasnoscilokali. Bezdyskusyjne jest to, ze ma ona zastosowanie do wlasnosci loka-
li wyodrebnionych po wejsciu w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych,
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zgodnie z zasadg bezposredniego stosowania nowej ustawy*, co oznacza, ze nie
ma ona zastosowania w przypadku ustanowienia wlasnosci lokalu przed wej-
$ciem w zycie tej ustawy. W takiej sytuacji zastosowanie beda mialy przepisy
ustawy o wlasnosci lokali, poniewaz z chwilg wyodrebnienia pierwszego loka-
lu z mocy prawa powstata wspdélnota mieszkaniowa®'. Wejscie w Zycie ustawy
nie moze zniweczy¢ tego skutku. Stad tez budynki spétdzielcze z wyodrebniong
wlasnoscig lokalu, dokonang przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, nie beda podlega¢ regulacji spotdzielczej. W takiej sytuacji
spoldzielnia mieszkaniowa bedzie cztonkiem wspdlnoty mieszkaniowej (art. 6
u.w.l.), a zarzad nieruchomoscig wspolng spoldzielnia bedzie mogla sprawowac
na podstawie umowy zawartej ze wspdlnotg (art. 18 u.w.l.).

Spoldzielnia mieszkaniowa moze ustanawia¢ prawo odrebnej wlasnosci lokalu
na rzecz cztonkéw oraz na rzecz nie-cztonkéw??. Moze to by¢ dzialalnos¢ prowa-
dzona réwnolegle przez spdtdzielnie, przy czym spotdzielnia moze budowac lokale

30 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 29.

31 Powstaje pytanie, z jaka chwilg powstaje wspdélnota mieszkaniowa? Czy z momentem
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali, czy dopiero z chwilg przeniesienia jej wlasnosci
na rzecz innego podmiotu przez dotychczasowego wiasciciela nieruchomosci? Zdania
w doktrynie w tym zakresie sg podzielone. Wiekszo$¢ wypowiedzi sktania sie do przyjecia
pogladu, ze wspdlnota mieszkaniowa powstaje dopiero po przeniesieniu wasnosci lokalu
narzecz innego podmiotu, poniewaz powstanie wspélnoty w chwili ustanowienia wtasno-
Sci lokalu przez wtasciciela nieruchomosci dla siebie samego tylko niepotrzebnie kom-
plikowatoby sytuacje prawng zwigzang z zarzagdem nieruchomoscig wspdlng. Wspélnota
mieszkaniowa powstaje wiec z chwilg zbycia pierwszego lokalu i w zwigzku z tym stanowi
ja co najmniej dwdéch wspdtwiascicieli. Stad tez nie moga istnie¢ wspéinoty jednoosobo-
we (zob. E. Drozd, Zarzqd nieruchomosciq wspding wedtug ustawy o wtasnosci lokali, Rejent
1995/4/9; M.J. Naworski, Status prawny wspdlnoty mieszkaniowej, MoP 2002/13/593; M. Na-
zar, Status cywilnoprawny wspélnoty mieszkaniowej, Rejent 2000/4/128; M. Nazar, Odrebna
wtasnosc¢ lokali (wybrane zagadnienia), PiP 1995/10-11/26; ). Ignatowicz, Komentarz do usta-
wy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 45; Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 67; A. Gola, J. Su-
checki, Najem i wtasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000, s. 256; E. Bonczak-
-Kucharczyk, Wtasnos¢ lokali. Wspdinoty mieszkaniowe, Warszawa 2002, s. 23 i 97). Czes¢
przedstawicieli doktryny uwaza natomiast, ze chwilg powstania wspdlnoty mieszkaniowej
jest wyodrebnienie wiasnosci pierwszego lokalu, niezaleznie na rzecz kogo nastepuje
(zob. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 649; W. tyszczak, Aktualna ustawa o wiasnosci
lokali, Zielona Géra 2000, s. 83). Raczej sktaniatbym sie do drugiego z powyzszych pogla-
doéw, poniewaz wyktadnia przepiséw ustawy o wtasnosci lokali nie uzaleznia powstania
wspdlnoty mieszkaniowej od przeniesienia wtasnosci lokalu na rzecz innego podmiotu niz
dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci. Przepisy ustawy wskazujg, ze wspélnota miesz-
kaniowa tworzy sie automatycznie z mocy samego prawa z chwilg ustanowienia pierw-
szej, co najmniej jednej odrebnej wtasnosci lokalu w danej nieruchomosci. Wspélnota
powstaje wiec niezaleznie od woli wtasciciela nieruchomosci, bez potrzeby jakichkolwiek
innych czynnosci (w tym rejestracji).

32 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 88; Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu...,
s. 88.
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tylko na rzecz czlonkéw i tylko na rzecz oséb trzecich badz wspdlnie dla nich.
Nie ma tu zadnych przeszkod prawnych nakazujacych, aby byly to budynki osob-
ne. W mojej ocenie w kazdym z tych przypadkéw znajdzie zastosowanie ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych. Najbardziej dyskusyjne bedzie to w sytuacji de-
weloperskiej dziatalnosci spétdzielni. Jednakze z uwagi na przyznanie wlascicielom
lokalu roszczenia o przyjecie w poczet cztonkéw nalezy przyjaé, ze spotdzielczy
rezim bedzie mial réwniez zastosowanie w tej sytuacji®*’. Prawidlowos¢ tego ro-
zumowania potwierdza art. 22 u.s.m., ktéry nawet w wykonaniu umowy o budo-
we lokalu pozwala ustanowi¢ prawo wlasnosci na rzecz osoby trzeciej niebedacej
czlonkiem spéldzielni. Stad tez kwestia, czy wyodrebnianie lokalu nastepuje w ra-
mach dziatalnosci deweloperskiej, czy tez dziatalnosci spotdzielczej, nie ma znacze-
nia dla objecia powstatej wlasnosci lokali ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.

Powstaje pytanie, kiedy prawo wilasnosci lokalu bedzie podlegalo rezimo-
wi spoldzielczemu, co jest tym kryterium powodujacym zastosowanie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych do prawa wtasnosci lokali. Czy jest to przed-
miot prowadzonej dziatalnosci (deweloperska czy spdtdzielcza), rodzaj zawie-
ranych umow (uregulowanych w ustawie o spoldzielniach mieszkaniowych czy
wynikajacych z przepiséw powszechnych), podmioty, z ktérymi te umowy sa
zawierane (z cztonkami czy nie-czlonkami), czy tez fakt wyodrebniania lokalu
przez spoldzielnie mieszkaniowa? Zdaniem A. Jedlinskiego przestanka podle-
gania lokalu przepisom ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych jest zwigzek
pomiedzy zarzagdem spdtdzielni mieszkaniowej nad nieruchomoscia wspolng
a konstytutywnym nabyciem prawa odrebnej wlasnosci lokalu od spétdzielni
mieszkaniowej przez wlasciciela lub jego poprzednika prawnego®. W mojej oce-
nie tym kryterium powinno by¢ kryterium podmiotu dokonujacego pierwszego
wyodrebnienia prawa wlasnosci lokalu, co takze zdaje si¢ wynikac z argumentacji
A. Jedlinskiego®. Jezeli prawo wlasnosci pierwszego lokalu zostanie wyodrebnio-
ne przez spotdzielnie mieszkaniowy, to wowczas zastosowanie bedzie mial rezim
spoldzielczy, niezaleznie od podzniejszych zdarzen. Jezeli natomiast pierwszego
wyodrebnienia dokona podmiot niebedacy spétdzielnia, to zastosowanie znaj-
dzie regulacja powszechna przewidziana w ustawie o wlasnosci lokali, i to tez
niezaleznie od pdzniejszych okolicznosci.

Decydujace znaczenie ma wigc wyodrebnienie pierwszego lokalu:

- dokonane przez spoldzielni¢ mieszkaniowg powoduje objecie ex lege pra-

wa wlasnosci lokali rezimem spoldzielczym,
- dokonane przez inny podmiot powoduje powstanie z mocy prawa wspol-
noty mieszkaniowe;.

33 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 89.
34 Tamze.
35 Tamze; Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 89.
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Reasumujac, nalezy wskazac¢, ze podstawowym warunkiem powstania spot-
dzielczego rezimu prawa wlasnosci lokali jest wyodrebnienie pierwszego lokalu
przez spoldzielni¢ mieszkaniows, i to niezaleznie od tego, czy na rzecz czlonka,
czy nie-czlonka, i niezaleznie od tego, czy w sposob spoldzielczy (tzn. sposéb
uregulowany w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych), czy powszechny?.
Nalezy podkresli¢, ze rezim ten powstaje ex lege z chwila wyodrebnienia wia-
snosci pierwszego lokalu przez spétdzielni¢ mieszkaniows.

1.4.3. Uwagi koncowe

Zakresem ustawy o spdldzielniach mieszkaniowych nie bedzie objeta wlasnos¢
lokali w budynkach, w ktorych spoéldzielnia kupita lokale po ich wyodrebnie-
niu przez poprzedniego wiasciciela, poniewaz z chwilg wyodrebnienia wlasnosci
pierwszego lokalu przez osobe niebedaca spotdzielnia powstaje z mocy prawa
wspolnota mieszkaniowa. Nabycie nastepnie takiej nieruchomosci przez spot-
dzielnie nie niweczy tego skutku. Udostgpnienie wiec przez spotdzielnig takich
lokali cztonkom lub nie-cztonkom bedzie nastgpowalo na zasadach ogdlnych.
Gdyby spoétdzielnia chciata, aby wyodrebniane lokale podlegaly regulacji usta-
wy o spétdzielniach mieszkaniowych, musiataby najpierw dokona¢ zniesienia
wyodrebnionych juz lokali (taka czynnos¢ jest prawnie w doktrynie dopuszczal-
na’’), a nastepnie na nowo wyodrebni¢ prawo wilasnosci lokalu. Jest to jedyny
zabieg, ktéry niweczy istnienie wspélnoty mieszkaniowej, a uchylenie wtasnie
tego skutku wyodrebnienia wlasnosci lokalu ma decydujace znaczenie dla obje-
cia prawa wlasnosci zakresem ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Wyjatek
w tym zakresie stanowi nabycie udzialu w nieruchomosci wspdlnej nalezace-
go do spoétdzielni mieszkaniowej przez inng spotdzielni¢ mieszkaniowa. W tym
wypadku zachowana zostanie cigglo$¢ rezimu spétdzielczego. Prawo wlasnosci
lokalu wedlug zasad ogdlnych moze by¢ ustanowione na nieruchomosci bedacej
wlasnoscig jednego podmiotu, jak i bedacej przedmiotem wspétwlasnosci. Dla
ustanowienia prawa wlasnosci lokali na nieruchomosci objetej wspdotwlasnosciag
wymagana jest zgoda wszystkich wspdtwlascicieli, poniewaz jest to czynno$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu rzeczg wspolng®®. Spotdzielnia moze by¢
wspolwlascicielem danej nieruchomosci i na takiej nieruchomosci moze usta-
nowic¢ za zgoda pozostatych wspotwlascicieli prawo odrebnej wlasnosci lokali.
W mojej ocenie w takiej sytuacji nie dojdzie do objecia prawa wlasnosci rezi-
mem spoldzielczym, poniewaz bytaby to zbyt daleko idgca ingerencja w prawo

36 Nazar, Spétdzielcza forma zarzqdu..., passim.

37 M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali na podstawie ustawy
7 24.06.1994, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 123.

38 Tamze.
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wlasnosci pozostatych wspotwlascicieli, ktorzy niezaleznie od swojej woli (po-
niewaz zgoda na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu
moze by¢ wymuszona sagdownie) musieliby poddac¢ sie zarzadowi spoldzielni
mieszkaniowej. Takze spéldzielnia moglaby wbrew swojej woli zosta¢ zmuszona
do sprawowania tego zarzadu.

W zwigzku z powyzszym nalezy przyjaé, ze prawo wlasnosci lokalu bedzie
podlega¢ regulacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych tylko wowczas, gdy
do jego ustanowienia dojdzie na nieruchomosci stanowigcej wylaczng wlasnosé
spoldzielni. Przyjecie innej tezy prowadziloby badz do narzucenia spotdzielczej
regulacji prawa wtasnosci lokali innym wspdtwtascicielom wbrew ich woli, badz
do funkcjonowania dwdch rezimoéw jednoczesnie, co powodowaloby istotne
komplikacje prawne i praktyczne. W zwigzku z powyzszym w sytuacji ustano-
wienia przez spéldzielnie mieszkaniowa praw spétdzielczych na nieruchomosci
stanowigcej jedynie jej wspolwlasno$¢ i nastepnie ich przeksztalcenie w prawo
wlasnosci lokali, nowo powstale lokale, jako przedmiot odrebnej wlasnosci, nie
beda podlegaly przepisom ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Reasumu-
jac, w przypadku wyodrebnienia lokali na nieruchomosci niestanowiacej wy-
acznej wlasnosci spotdzielni mieszkaniowej prawo odrebnej wlasnosci lokalu
objete zostanie regulacjg powszechnag, tzn. powstanie wspolnota mieszkaniowa.

W tym miejscu powstaje pytanie, czy taka sama teze nalezy przyja¢ w przypad-
ku, gdy wspodtwlascicielami nieruchomosci beda wyltacznie spotdzielnie mieszka-
niowe. W mojej ocenie rodzaj wspotwlascicieli nie ma znaczenia. W przypadku
przyjecia innej tezy powstatby problem, ktéra spotdzielnia ma zarzadzaé nieru-
chomoscia wspolna. Kluczowe znaczenie dla okreslenia nieruchomosci podda-
nych rezimowi spotdzielczemu ma zdefiniowanie pojecia ,,nieruchomosci wspol-
ne stanowigce wspotwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowe;j” z art. 27 ust. 2 u.s.m.
Uwazam, ze pojecie to obejmuje nieruchomosci wspolne, ktore staly sie wspotwia-
snoscig spoldzielni mieszkaniowej wylacznie w wyniku ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu. Jezeli spétdzielnia uzyskata wspétwlasnos¢ w inny sposob, to nie
beda mialy do nich zastosowanie przepisy ustawy o spotdzielni mieszkaniowej.
Wyjatek stanowi sytuacja nabycia udzialu spotdzielni mieszkaniowej w nierucho-
mosci wspolnej przez inng spotdzielnie mieszkaniows, niezaleznie od podstawy
prawnej nabycia (umowa, zasiedzenie, nabycie w toku likwidacji, w postepowaniu
upadto$ciowym lub egzekucyjnym z nieruchomosci).

Za trafno$cig przyjetego stanowiska przemawiajg rGwniez przepisy o zniesie-
niu wspotwlasnosci. Kazdy ze wspotwlascicieli moze wystapi¢ do sadu z zada-
niem zniesienia wspdtwlasnosci, a jednym ze sposobow jej zniesienia jest usta-
nowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. W przypadku zniesienia wspoiwlasnosci
i ustanowienia odrebnej wlasnosci przez sad bedzie ona niewatpliwe podlegata
regulacji powszechnej z ustawy o wlasnosci lokali. Stad tez, jezeli przymusowo
ustanowiona (orzeczeniem sadowym) odrebna wlasnosé¢ lokalu podlega regulacji
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powszechnej, to tym bardziej umownie ustanowiona odr¢bna wtasno$¢ lokalu na
nieruchomosci objetej wspdtwlasnoscia bedzie podlegala tej samej regulacji. Od-
mienna wykltadnia prowadzitaby do nieusprawiedliwionych wnioskéw, poniewaz
nie wydaje si¢, aby w wyniku umowy lub orzeczenia sadowego mogla powstac
odrebna wilasnos¢ lokalu podlegajaca roznym rezimom prawnym. Dodatko-
wym argumentem wzmacniajacym postawiong teze jest wykltadnia a contrario
przepisu art. 9 ust. 2 u.s.m., zgodnie z ktérym spoéldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku stanowiagcym wlasno$é
lub wspotwlasnos¢ spotdzielni. Skoro takiego zastrzezenia nie ma przy prawie
wlasnosci lokalu podlegajacego przepisom ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, to nalezy przyja¢, Zze moze by¢ ono ustanowione na nieruchomosci stano-
wiacej wylaczng wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, nalezy przyja¢, ze koniecznymi prze-
stankami objecia prawa odr¢bnej wlasnosci lokalu regulacja spoldzielczg sa:
1) dokonanie pierwszego wyodrebnienia prawa wlasnosci lokalu przez spét-
dzielnie mieszkaniowg; 2) na nieruchomosci stanowiacej jej wylaczng wlasnos¢;
3) w okresie od wejscia w zycie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych.

1.5. Ustanie spétdzielczego rezimu
zarzadu nieruchomosciag wspélng

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych przewiduje wyraznie dwie sytuacje
ustania spétdzielczego rezimu prawa wlasnosci lokalu (przymusowego zarzadu
spoldzielni mieszkaniowej nieruchomoscia wspdlna), ktore zawarte sg w art. 24
i 26, a trzeciag mozna wyinterpretowac z art. 27 ust. 2. W mojej ocenie jest to ka-
talog zamkniety, tzn. tylko w przypadku wypelnienia hipotezy jednego z tych
przepisow prawo wlasnosci lokalu wyjdzie spod regulacji spoldzielczej i zostanie
objete zakresem ustawy o wlasnosci lokali®.

1.5.1. Na podstawie art. 24" u.s.m.

Zgodnie z art. 24" u.s.m. wigkszos$¢ wlascicieli lokali w budynku lub budynkach
potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wediug wielkosci udzia-
t6w w nieruchomosci wspolnej, moze podja¢ uchwale, ze w zakresie ich praw
i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng beda miaty zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Przepis ten umoz-
liwia wlascicielom lokali uchylenie zastosowania przepiséw o spotdzielczym
zarzadzie nieruchomoscia wspolng i w to miejsce powotanie wspdlnoty miesz-
kaniowej oraz poddanie zarzadu nieruchomoscia wspdlna przepisom ustawy

39 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 111.
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o wlasnosci lokali na podstawie uchwatly. Do podjecia takiej uchwaly potrzeb-
na jest zgoda wiekszosci wlascicieli lokali, obliczana wedlug wielkosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej.

Obowiazujacy do dnia 15 stycznia 2003 r. art. 25 ust. 1 w.s.m. przewidywat
podobne uregulowanie co art. 24'. Przepis ten byl przedmiotem kontroli Trybu-
natu Konstytucyjnego i zostal uznany za zgodny z art. 32 w zw. z art. 2 Konstytu-
¢ji*. Jednakze pomimo stanowiska Trybunatu Konstytucyjnego przepis ten zo-
stal uchylony ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych i niektérych innych ustaw (Dz.U. 2002, nr 240, poz. 2058), co
spotkalo sie z krytyka w doktrynie, jako ostabieniem pozycji wlasciciela w sto-
sunku do spétdzielni mieszkaniowej*'. W doktrynie pojawily sie glosy, ze uchy-
lenie art. 25 bylo niezgodne z Konstytucja, w tym zwlaszcza z zasadg ochrony
wlasnosci®>. W okresie od dnia 15 stycznia 2003 do dnia 22 lipca 2005 r. wiasci-
ciele lokali pozbawieni byli mozliwosci decydowania o zarzadzie nieruchomoscia
wspolna, a wyjscie spod rezimu spoldzielczego mogto nastapic¢ wyltacznie w sytu-
acji opisanej w art. 26 u.s.m. Stad tez przywrocenie przez ustawodawce w art. 24
u.s.m. mozliwosci decydowania przez wlascicieli lokali o wyjsciu spod rezimu
spotdzielczego zarzadu nieruchomosciag wspolng w drodze podjecia uchwaly
nalezy oceni¢ pozytywnie®.

Powszechnie przyjmuje sig, ze skuteczne podjecie uchwaly z art. 24! u.s.m.
spowoduje powstanie wspolnoty mieszkaniowej, wylaczenie rezimu spétdziel-
czego, a zwlaszcza wyjscie z zarzagdu przymusowego nieruchomoscia wspolna
sprawowanego przez spoldzielni¢ mieszkaniows i poddanie wlasnosci lokalu
regulacji powszechnej z ustawy o wlasnosci lokali**. W podejmowaniu przed-
miotowej uchwaly biorg udzial wlasciciele lokali oraz dotychczasowy wlasciciel
nieruchomosdci - spo6ldzielnia mieszkaniowa. Uchwatla zostanie podjeta, jezeli
opowie si¢ za nig wiekszo$¢ wlascicieli reprezentujacych ponad 50% udziatow
w nieruchomosci wspoélnej. Status cztonka nowo powstalej wspdlnoty miesz-
kaniowej uzyska tez spétdzielnia. W rozumieniu art. 19 u.w.l. do lokali naleza-
cych nadal do dotychczasowego wlasciciela zalicza sie wszystkie lokale mogace

40 Wyrok TK z 29 maja 2001 r,, K 5/01, Legalis.

41 K. Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001, s. 93; Bon-
czak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 255.

42 Pietrzykowski, Spdftdzielnie mieszkaniowe..., s.93; M. Wrzotek-Romanczuk, Zmiany
w ustawie o spdfdzielniach mieszkaniowych, Palestra 2003/1-2/38-40.

43 Ustawa z 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i nie-
ktérych innych ustaw (Dz.U. 2005, nr 122, poz. 1024).

44  Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 91-93; Borczak-Kucharczyk, Spétdziel-
nie mieszkaniowe w Swietle..., s. 253; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 503; Jedlinski,
Medrzecka, Odrebna wiasnos¢ lokalu..., s. 111; Wyrok SN z 19 pazdziernika 2012 r,, V CSK
459/11, Legalis.
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w mysél art. 2 ust. 1 u.w.l. stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Jak wyjasnit Sad
Najwyzszy, dotyczy to rowniez lokali (wyodrgbnionych i niewyodregbnionych)
bedacych wlasnoscig spétdzielni mieszkaniowej, przystugujacych cztonkom
na zasadach prawa lokatorskiego lub wlasnosciowego spoétdzielczego prawa
do lokalu®.

Do podjecia uchwaly zgodnie z art. 24! u.s.m. stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy ustawy o wlasnosci lokali, co oznacza, ze uchwala taka moze by¢ podjeta
na zebraniu wlascicieli lokali bagdz w drodze indywidualnego zbierania gloséw
(art. 23 u.w.l.). Uchwata moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czesciowo na
zebraniu, a czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

W trybie obiegowym glosy sa zbierane przez zarzad sp6ldzielni mieszkanio-
wej lub osoby przez niego upowaznione. Do uchwaly tej nie ma zastosowania
art. 18 ust. 2a u.w.l. wymagajacy zaprotokotowania uchwaly przez notariusza.
Skoro zarzad przymusowy spoldzielni powstaje i ustaje z mocy prawa, to juz
z tego tylko powodu brak podstaw do przyjecia, ze ustanowienie nowego za-
rzadu wymaga firmy aktu notarialnego (zob. Wyrok SA we Wroctawiu z dnia
25 wrzesnia 2013 r., I ACa 876/13, Legalis). Uchwata taka moze by¢ zaskarzona
do sadu w trybie art. 25 u.w.l.*

Przedstawiona procedura podejmowania przez wlascicieli uchwaty obowia-
zuje zaréwno w sytuacji, gdy w budynku znajdujacym sie w obrebie danej nie-
ruchomosci gruntowej miesci si¢ do trzech lokali samodzielnych, jak i w sytu-
acji, gdy takich lokali jest wigcej. Przy czym w sytuacji, gdy tych lokali jest nie
wiecej niz trzy (przy ustalaniu liczby lokali uwzglednia si¢ zgodnie z art. 19 i 20
u.w.L lokale wyodrebnione, jak i niewyodrebnione), po podjeciu przedmiotowe;j
uchwaly do zarzadu nieruchomoscia wspdlna beda mialy zastosowanie prze-
pisy Kodeksu cywilnego o wspotwlasnosci. Wskutek podjecia przedmiotowej
uchwaly powstaje wspdlnota mieszkaniowa, w sklad ktorej wchodzg wlasciciele
lokali i spotdzielnia mieszkaniowa jako wiasciciel lokali wyodrebnionych nale-
zacych do spoéldzielni oraz lokali niewyodrebnionych, a zarzad nieruchomoscia
wspolna bedzie sprawowany na podstawie regulacji powszechnej z ustawy o wia-
snosci lokali*’. Ustawowy zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi, stanowigcymi
wspolwlasnos¢ spoldzielni mieszkaniowej (art. 27 ust. 2 u.s.m.), sprawowany

45 Wyrok SN z 9 grudnia 1999 r,, III CZP 32/99, Legalis.

46 R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., Warszawa 2007, s. 264.

47 Tak tez Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 663. Odmiennie, ale nietraf-
nie wypowiedziat sie SN w wyroku z 21 grudnia 2006 r., III CSK 218/06, Legalis, w ktérym
orzekt, ze jezeli doszto do ustanowienia wspélnoty mieszkaniowej z zasobdéw spoétdzielni
mieszkaniowej na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych, wspdélnota ta nie mogta pozbawi¢ spétdzielni mieszkaniowej zarzadu
nieruchomoscig wspdina.
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jak zarzad powierzony wygasa z mocy prawa z chwilg podjecia przez wiascicieli
lokali uchwaly o powotaniu wspolnoty mieszkaniowej (art. 24' u.s.m.)*.
Podjecie przedmiotowej uchwaly nie powoduje Zadnej zmiany w stanie wla-
snosci istniejacym w obrebie danej nieruchomosci, ktérej dotyczy uchwata.
Kazdy nadal pozostaje wlascicielem tego, czego byl przed podjeciem uchwaty.
Uchwala wlascicieli zgodnie z ust. 3 art. 24! u.s.m. nie narusza przystugujacym
cztonkom spoldzielni spotdzielczych praw do lokalu. Osoby te pozostaja nadal
uprawnieni z tytulu spétdzielczych praw do lokalu, do ktérych beda mie¢ za-
stosowanie w dalszym ciagu przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
i Prawa spétdzielczego. Osoby te moga wplywac na decyzje dotyczace nierucho-
mosci wspdlnej wylacznie za posrednictwem spdtdzielni jako cztonka wspdlnoty
mieszkaniowej. Stosunki pomiedzy cztonkami spétdzielni uprawnionymi z ty-
tutu spoldzielczych praw do lokalu a spdtdzielnig nie zmieniajg si¢ z powodu
podjecia omawianej uchwaty. Z chwilg wyodrebniania wlasnos$ci pozostatych
lokali nalezacych do spoldzielni ich wlasciciele stang sie czlonkami wspdlnoty
mieszkaniowej. Spoldzielnia mieszkaniowa bedzie cztonkiem wspolnoty miesz-
kaniowej, dopdki pozostanie wspolwlascicielem nieruchomosci wspolne;j.
Powstanie wspolnoty mieszkaniowej w trybie art. 24" u.s.m. skutkuje dla wia-
$cicieli lokali bedacych cztonkami spoéldzielni automatyczng utratg czlonkostwa
w spoldzielni (art. 3 ust. 7 u.s.m.). Dotyczy to wszystkich o0séb, ktérym przystu-
guje prawo odrebnej wlasnosci lokalu w nowo powstatej wspdlnocie mieszkanio-
wej i to niezaleznie od sposobu gtosowania danej osoby nad uchwala o powstaniu
wspoélnoty mieszkaniowej. Oznacza to, ze cz¢$¢ osob (bedacych przeciw podjeciu
tej uchwaly) moze zosta¢ pozbawiona cztonkostwa ,wbrew” ich woli. W zwigzku
z powstaniem wspolnoty mieszkaniowej, jak i utratg cztonkostwa przez wszyst-
kich wlascicieli lokali wchodzacych w sktad tej wspdlnoty, powstaje kwestia roz-
liczen finansowych pomigdzy spotdzielnig mieszkaniowa a tymi wlascicielami.
Stosowane regulacje zostaly wprowadzone dopiero w 2017 r. w wyniku noweli-
zacji dokonanej ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy — Pra-
wo spoldzielcze (Dz.U. 2017, poz. 1596), a ktore byty skutkiem wyroku Trybu-
nalu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (K 60/13), uznajgcego za niezgody
z Konstytucjg art. 26 § 2 Prawa spotdzielczego w zakresie, w jakim nie przewi-
dywal prawa bylego czlonka spotdzielni mieszkaniowej, ktéoremu przystuguje
odrebna wlasno$¢ lokalu, do odpowiedniej czesci funduszu remontowego.
Zgodnie z art. 24" ust. 3 u.s.m. z chwila powstania wspdlnoty mieszkaniowej
kazdy wlasciciel lokalu (zaréwno ten, ktéry byt cztonkiem spétdzielni mieszka-
niowej, jak i ten, ktory nie byt cztonkiem) staje si¢ wspotwlascicielem srodkow

48 K. Krolikowska, [w:] Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, (red.) B. Lac-
koronski, Warszawa 2023, art. 241, Nt 3; B. Janiszewska, Skutki podjecia uchwaty okreslonej
w art. 241 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, MoP 2012/3, s. 156.
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zgromadzonych na funduszu remontowym spétdzielni mieszkaniowej w wy-
sokosci odpowiadajacej przypadajacemu na ten lokal udzialowi we wspotwia-
snosci nieruchomosci wspoélnej. Wysokos¢ tego udziatu ustala si¢ na podstawie
ewidencji i rozliczenia wplywéw i wydatkéw funduszu remontowego wedlug
stanu na dzien ustania cztonkostwa. Przy czym spo6ldzielnia mieszkaniowa obo-
wigzana jest niezwlocznie rozliczy¢ z wascicielami lokali zaewidencjonowane
wplywy i wydatki funduszu remontowego oraz pozostale naktady na remonty
nieruchomosci (art. 24" ust. 5 u.s.m.). Zgodnie z przepisem intertemporalnym
(art. 6 ustawy nowelizujgcej z 2017 r.) art. 24" ust. 3 u.s.m. uzyskal moc retroak-
tywna i znajduje zastosowanie od dnia 5 lutego 2015 r., tj. od daty wydania wy-
roku TK z dnia 5 lutego 2015 r. (K 60/13). Retroaktywne dzialanie art. 24" ust. 3
u.s.m. nalezy uznac za uzasadnione ze wzgledu na potrzebe ochrony wartosci
konstytucyjnych, ktére legly u podstaw wyroku Trybunatu, a w szczegolnosci po-
trzebe umozliwienia dochodzenia roszczen w postaci zwrotu wptat dokonanych
na fundusz remontowy®. Trzeba podkresli¢, ze brakuje analogicznego przepisu
przejsciowego dla art. 24' ust. 5 u.s.m., co oznacza, ze moze on miec zastosowanie
dopiero od dnia wejscia w Zycie nowelizacji z 2017 r., czyli od dnia 9 wrzes$nia
2017 r.*° Powstanie wspolnoty mieszkaniowej nie oznacza zerwanie wszystkich
zwiazkow ze spotdzielnia mieszkaniows. Zgodnie z art. 24" ust. 6 u.s.m. od dnia
powstania wspolnoty mieszkaniowej wlasciciele lokali sa obowiazani uczest-
niczy¢ w wydatkach zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci
stanowigcych mienie spotdzielni, ktdre sa przeznaczone do wspolnego korzysta-
nia przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu na podsta-
wie zawartej ze spoldzielnia umowy. Obowigzek ponoszenia kosztéw powinien
by¢ uzgodniony w umowie migdzy wlascicielami a spdtdzielnig. Nie ma jednak
przeszkod, aby wlascicieli lokali mogta w tej umowie reprezentowa¢ wspolnota
mieszkaniowa na podstawie odpowiedniego pelnomocnictwa®’. W przypadku
odmowy zawarcia umowy spotdzielnia mieszkaniowa moze dochodzi¢ przeciw-
ko wiascicielom lokali roszczen zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem nieru-
chomosci stanowigcych mienie spotdzielni, ktére sg przeznaczone do wspdlnego
korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub osiedlu z ty-
tulu bezpodstawnego wzbogacenia®?.

Trzeba podkresli¢, Ze przepis art. 24" u.s.m. stanowi jedno z najwazniejszych
uprawnien wtascicieli lokali podlegajacych rezimowi spétdzielczemu, ktorzy
w ten sposdb moga pozbawic¢ spotdzielnie mieszkaniowg przymusowego zarza-
du nieruchomosciag wspdlna.

49 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 241, Nt 16.
50 Tamze.

51 Tamze, Nt 17.

52 Tamze, Nt 17.2.
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1.5.2. Na podstawie art. 26 ust. 1 u.s.m.

Spoltdzielcza regulacja wlasnosci lokali ustaje rowniez ex lege w sytuacji opisane;j
w art. 26 ust. 1 u.s.m. Zgodnie z tym przepisem, jezeli w okreslonym budynku
lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodrebnio-
na wlasnos¢ wszystkich lokali, po wyodregbnieniu wlasnosci ostatniego lokalu
stosuje sie przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. W takiej
sytuacji z mocy prawa powstanie wspolnota mieszkaniowa, a do prawa wlasno-
$ci lokalu, a zwlaszcza zarzadu nieruchomoscia wspdlna, znajdzie zastosowanie
regulacja powszechna z ustawy o wlasnosci lokali**. Warunkiem ustania rezimu
spoldzielczego jest wiec wyodrebnienie wlasnosci wszystkich lokali w budynku
lub budynkach znajdujacych si¢ na tej samej nieruchomosci gruntowej. Przed-
miotowy przepis nie wymaga explicite przeniesienia wlasnosci wyodrebnionych
lokali na osoby uprawnione, ale wniosek taki wynika z wykfadni calego prze-
pisu art. 26 u.s.m. Skoro spétdzielnia mieszkaniowa w terminie 14 dni od dnia
wyodrebnienia wlasnosci ostatniego lokalu obowiazana jest zawiadomic o tym
na pismie wiascicieli lokali w tej nieruchomosci, to oczywiste jest, ze dotyczy to
sytuacji, w ktorej do wyodrebniania lokali doszto na rzecz osdb trzecich, a nie na
rzecz spoldzielni mieszkaniowej. Stad tez wyodrebnienie wlasnosci wszystkich
lokali dokonane przez spétdzielnie mieszkaniowa wylacznie na swoja rzecz nie
spowoduje ustania rezimu spoldzielczego™.

Skutkiem powstania wspdlnoty mieszkaniowej jest koniecznos$¢ przepro-
wadzenia rozliczen finansowych pomiedzy spétdzielnia mieszkaniowg a wia-
$cicielami wyodrebnionych lokali jako cztonkami nowo powstalej wspolnoty
mieszkaniowej. Zgodnie z art. 26 ust. 4 u.s.m. w takiej sytuacji zastosowanie
znajdg przepisy art. 24" ust. 3 i 4 w.s.m., czyli rozliczenia te nastepuja na tych
samych zasadach jak w przypadku powstania wspdlnoty mieszkaniowej w wy-
niku podjecia uchwaly przez wlascicieli lokali. Przepis art. 26 u.s.m. nie zawiera
jedynie odeslania do art. 24! ust. 6 u.s.m., nakladajacego na wtascicieli lokali
obowigzek uczestniczenia w wydatkach zwiazanych z eksploatacjg i utrzyma-
niem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni, ktore sg przeznaczone do
wspdlnego korzystania przez osoby zamieszkujace w okreslonym budynku lub
osiedlu. Zgodnie z przyjetymi pogladami stanowi to luke w calosciowej regulacji
art. 26 u.s.m. i dlatego w drodze analogia legis przepis art. 24" ust. 6 u.s.m. moze
znalez¢ zastosowanie w sytuacji powstania wspdlnoty mieszkaniowej w trybie
art. 26 u.s.m>.

53 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 657, zarzucit powyzszemu roz-
wigzaniu naruszenie konstytucyjnej wolnosci zrzeszania sie, co w mojej ocenie nie jest
trafne.

54 Odmiennie zob. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 658.
55 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 241, Nt 17.1.
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Zgodnie z art. 26 ust. 2 u.s.m. w terminie trzech miesiecy od dnia wyodreb-
nienia wlasnosci ostatniego lokalu wigkszo$¢ wlascicieli lokali w budynku lub
w budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci, obliczana wedtug
wielko$ci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej, moze podja¢ uchwale, ze w za-
kresie ich praw i obowigzkéw oraz zarzadu nieruchomoscig wspélna stosuje si¢
odpowiednio art. 27 u.s.m. Przepis ten umozliwia wlascicielom powrét do spét-
dzielczego rezimu zarzadzania nieruchomoscia wspolng®®. W takim wypadku
nie ma konieczno$ci zawierania umowy o zarzadzanie (administrowanie) nie-
ruchomoscig wspoélng, a spoldzielnia mieszkaniowa wykonuje zarzad powie-
rzony z mocy prawa. Wydaje sig, Ze wskazany w art. 26 ust. 2 u.s.m. termin jest
terminem zawitym prawa materialnego, poniewaz wyznacza czas na powr6t do
ustawowego zarzadzania spotdzielczego®.

Trzeba podkresli¢, ze poza ta mozliwoscia istnieje ogdlna podstawa do powie-
rzenia w ramach istniejacej wspolnoty mieszkaniowej zarzadu nieruchomoscia
wspoélng spoldzielni mieszkaniowej na podstawie umowy z art. 18 u.w.l. Jednak
sprawowanie zarzadu przez spdldzielnie na podstawie takiej umowy nastepuje
w powszechnym rezimie, a nie w rezimie spotdzielczym. Wyjscie spod przy-
musowego spoltdzielczego zarzadzania nieruchomoscia wspolng w trybie art. 26
u.s.m. skutkuje ex lege utratg czlonkostwa wszystkich wtascicieli lokali z danej
nieruchomoéci (art. 3 ust. 7 u.s.m.).

1.5.3. Na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m.

Ostatnig sytuacje ustania spotdzielczej regulacji wlasnosci lokali mozna zdeko-
dowac z art. 27 ust. 2 zdanie pierwsze u.s.m., wedlug ktérego zarzad nierucho-
mosciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnos¢ spotdzielni jest wykonywany
przez spoldzielnie jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 usta-
wy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, z zastrzezeniem art. 24'i art. 26.
Z przepisu tego wynika, ze rezim spoldzielczy dotyczy tylko nieruchomosci sta-
nowiacych co najmniej wspotwlasnos¢ spotdzielni, co oznacza, ze rezim spot-
dzielczy ustanie ex lege w przypadku utraty przez spoldzielnie mieszkaniowg
udzialu w nieruchomosci wspdlnej™. Przy czym moze to nastgpi¢ wskutek roz-
nych zdarzen prawnych. Z chwilg utraty udzialu w nieruchomosci wspdlnej przez
spoldzielnie mieszkaniowa z mocy prawa ustaje rezim spotdzielczy i jezeli doszto
wczesniej do wyodrebnienia co najmniej jednego lokalu, to powstaje wspdlnota
mieszkaniowa podlegajaca regulacji powszechnej z ustawy o wtasnosci lokali.

56 Tamze, art. 26, Nt 8.

57 Tamze, Nt 10.

58 Tamze, NtO.

59 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 89.
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Najlepszym przykladem potwierdzajacym stuszno$¢ tej tezy jest zbycie przez
spoldzielni¢ udzialu w nieruchomosci wspolnej w trakcie prowadzonej inwe-
stycji po wyodrebnieniu jednego lub kilku lokali. Jak zostalo to juz wczesniej
wskazane, z chwilg pierwszego wyodrebnienia lokalu przez spétdzielni¢ miesz-
kaniowg zastosowanie znajdzie spéldzielcza regulacja wlasnosci lokali (przymu-
sowy zarzad nieruchomoscig wspolna). Jezeli nastepnie przed wyodrebnieniem
wszystkich lokali spotdzielnia zbedzie swdj udzial w nieruchomosci wspdlnej
(ktéry oczywiscie obejmuje lokale niewyodrebnione nalezace do spdtdzielni
mieszkaniowej jako dotychczasowego wlasciciela), to z chwilg dojscia tej umowy
do skutku ustanie rezim spdtdzielczy. Trudno bowiem przyjacé, ze z chwilg sprze-
dazy udzialu w nieruchomosci wspolnej innemu podmiotowi nadal obowig-
zywalby przymusowy zarzad nieruchomoscia wspdlna spoétdzielni. W zwigzku
z powyzszym utrata udzialu w nieruchomosci wspolnej przez spétdzielnie przed
wyodrebnieniem wszystkich lokali powoduje ex lege ustanie rezimu spotdzielcze-
go i powstanie wspdlnoty mieszkaniowej. Skutkuje to jednoczesng utratg czlon-
kostwa wszystkich wtascicieli lokali z danej nieruchomosci (art. 3 ust. 7 u.s.m.).

1.5.4. Uwagi koncowe

Zgodnie z art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzad nieruchomosciami wspoélnymi stanowia-
cymi wspoltwlasnos¢ spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielnig jak zarzad
powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnoéci lokali, z zastrzezeniem art. 24'i art. 26. Przepisow ustawy o wta-
snosci lokali o zarzadzie nieruchomosciag wspdlna nie stosuje sie, z zastrze-
zeniem art. 22 oraz art. 29 ust. 1 i la, ktdre stosuje si¢ odpowiednio. Rezim
spoldzielczy dotyczacy prawa odregbnej wlasnosci lokalu, a zwlaszcza zarzadu
nieruchomoscia wspolna, powstaje i ustaje z mocy prawa w sytuacjach wskaza-
nych w ustawie. Zarzad sprawowany przez spotdzielnie nie opiera si¢ na umo-
wie ani na przepisach ustawy o wlasnosci lokali. Odpowiednie zastosowanie
dotyczy wylgcznie wskazanych przepisow art. 22 oraz art. 29 ustawy o wlasno-
$ci lokali. W pozostalym zakresie wytaczone jest stosowanie przepiséw o za-
rzadzie nieruchomoscig wspoélng. Zarzad nieruchomoscia wspolng sprawuje
zarzad spoldzielni zamiast zarzadu wspélnoty mieszkaniowej, ktora w takim
przypadku nie powstaje®. Zarzad wykonywany przez spoldzielnie mieszka-
niowa odbywa si¢ wedtug zasad spoldzielczych opartych na ustawie o spol-
dzielniach mieszkaniowych, Prawie spdtdzielczym oraz statucie spotdzielni.
Funkcje zarzadcze co do zasady pelni zarzad spoldzielni, ktérego kompetencje
ograniczone sa rolg walnego zgromadzenia i rady nadzorczej®. Oznacza to, ze
po wyodrebnieniu pierwszego lokalu z nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej

60 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 27, Nt 8.
61 Tamze.
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1. Zakres regulacji ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych __

nie powstaje z mocy prawa wspolnota mieszkaniowa, tak jakby to mialo miej-
sce na podstawie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali®.

Spoldzielnie mieszkaniowe maja obowigzek stosowania art. 22 u.w.l., ktéry
wyznacza zakres zwyklego zarzadu wykonywanego samodzielnie przez zarzad
spoldzielni oraz wymog uzyskania zgody wiascicieli lokali na czynnosci prze-
kraczajace zwykly zarzad. Odestanie dotyczy zaréwno art. 22 ust. 1 (czynnosci
zwyklego zarzadu), jak i art. 22 ust. 2 (czynnosci przekraczajace zwykly zarzad).
W przypadku czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad zarzad spotdzielni
mieszkaniowej jest zobligowany do uprzedniego uzyskania uchwaly wiascicieli
lokali wyrazajacej zgode do podjecia tych czynnos$ci. Natomiast czynnosci zwy-
klego zarzadu nieruchomoscig wspolng zarzad spotdzielni wykonuje samodziel-
nie. W literaturze przedmiotu zwrdcono uwage, ze po wejsciu w zycie nowelizacji
22017 r., tj. od dnia 9 wrze$nia 2017 r., zakres kompetencji spotdzielni mieszka-
niowej do samodzielnego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng ulegt ogranicze-
niu, poniewaz w okresie wczesniejszym do przymusowego zarzadu spotdzielni
mieszkaniowej nie znajdowal zastosowania art. 22 ustawy o wlasnosci lokali, co
oznaczalo, ze spétdzielnia mieszkaniowa samodzielnie dokonywata wszystkich
czynnosci dotyczacych zarzadu nieruchomoscia wspdlng (zaréwno czynnosci
zwyklego zarzadu, jak i przekraczajacych zwykty zarzad). Zmiana wprowadzona
w 2017 1. jest wynikiem dazenia ustawodawcy do zwigkszenia podmiotowosci
(roli) wiascicieli lokali w rezimie spétdzielczym, co nalezy oceni¢ pozytywnie.

Na zakonczenie tej czgdci rozwazan trzeba podkredli¢, ze wyjscie z regulacji
spoldzielczej nastapi rowniez w przypadku likwidacji spdtdzielni mieszkanio-
wej — tj. z dniem jej wykreslenia z Krajowego Rejestru Sadowego. Te same zasady
beda mialy zastosowanie w przypadku upadlosci spétdzielni mieszkaniowej oraz
postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni. W przypadku naby-
cia nieruchomosci przez inny podmiot ustanie z mocy prawa spoéldzielczy rezim
prawa wlasnosci lokalu, poniewaz spotdzielnia utraci udzial w nieruchomosci
wspdlnej. W tym miejscu pojawia si¢ jednak pytanie, jak uksztaltuje sie sytuacja
prawna w przypadku nabycia nieruchomosci przez inng spétdzielni¢ mieszka-
niowa w toku likwidacji, postepowania upadlosciowego albo postepowania eg-
zekucyjnego z nieruchomosci. Czy rezim spétdzielczy zarzadu nieruchomoscia
wspolng pozostanie w mocy, czy tez powstanie wspdlnota mieszkaniowa? Przed
odpowiedzia na powyzsze pytanie nalezy dokona¢ analizy art. 27 ust. 2 u.s.m.
Z literalnego brzmienia przepisu wynika, ze ustawowy zarzad spoldzielni dotyczy
nieruchomosci stanowigcych wspotwlasnos¢ spotdzielni. W przypadku nabycia
w toku likwidacji, w postepowaniu upadtosciowym lub egzekucyjnym prawa
wlasnosci nieruchomosci lub udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspol-
nej nalezacej do spotdzielni mieszkaniowej przez inng spo6ldzielni¢ mieszkanio-
wa warunek ten pozostaje spetniony. Ponadto w drodze analogii mozna odwotac

62 Tamze.
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sie do normy z art. 17'® u.s.m., regulujacej skutki nabycia w toku likwidacji, po-
stepowania upadto$ciowego albo postepowania egzekucyjnego nieruchomosci
spoldzielni mieszkaniowej dla istnienia spotdzielczych wlasnos$ciowych praw do
lokalu. Ustawodawca przyjal, ze nabycie nieruchomosci przez inng spo6tdzielnie
mieszkaniowg nie ma wplywu na byt praw spétdzielczych, a dotychczasowym
cztonkom przystuguje roszczenie o przyjecie do nowej spotdzielni.

W mojej ocenie z powyzszej regulacji mozna wyprowadzi¢ ogélniejszy wnio-
sek, ze zmiany wlasno$ciowe w zakresie nieruchomosci dokonywane pomiedzy
spoldzielniami mieszkaniowymi nie powodujg wyjscia danej nieruchomosci spod
regulacji ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. W zwigzku z tym w sytuacji
nabycia w toku likwidacji, w postepowaniu upadlosciowym lub egzekucyjnym pra-
wa wlasnosci nieruchomosci lub udziatu we wspétwlasnosci nieruchomosci wspol-
nej nalezacej do spoldzielni mieszkaniowej przez inng spdtdzielnie mieszkaniowa
pozostanie w mocy spéldzielczy rezim wilasnosci lokali. Regulacje dotyczace przy-
padkoéw ustania spotdzielczego rezimu zarzadu nieruchomoscia wspolna wydaja
si¢ by¢ wystarczajace. Zarzad ten ustaje zawsze ex lege badz w sytuacji spelnienia
przestanek ustawowych z art. 26 ust. 1 w.s.m. lub art. 27 ust. 2 u.s.m., badz w wy-
niku podjecia uchwaty, gdy opowie sie za tym wiekszos¢ wlascicieli lokali (art. 24
u.s.m.). W pierwotnych przepisach ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
brak bylo mozliwosci powrotu do spéldzielczego rezimu zarzadu nieruchomo-
$cig wspolna. Od dnia wejscia w zycie nowelizacji z 2017 r. (tj. od dnia 9 wrzesnia
2017 r.) wlasciciele lokali moga juz decydowa¢ o powrocie do takiej formy zarzadu
nieruchomoscig wspolng, co moze nastapi¢ w terminie trzech miesiecy od dnia
wyodrebnienia ostatniego lokalu w danej nieruchomosci (art. 26 ust. 2 u.s.m.).

2. Zastosowanie przepiséw ustawy o wtasnosci lokali
do spoétdzielni mieszkaniowych

Prawo wlasnosci lokalu w budynku spo6ldzielni mieszkaniowej jest tym samym
prawem co prawa wilasnosci lokalu wyodrebnionego na podstawie ustawy o wta-
snosci lokali. Do prawa wilasnosci lokalu maja zastosowanie wprost przepisy
Kodeksu cywilnego dotyczace prawa wlasnosci. Przy czym stosunek pomiedzy
ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych a Kodeksem cywilnym i ustawg o wia-
snosci lokali jest stosunkiem lex specialis. Przepisy Kodeksu cywilnego i ustawy
o wlasnosci lokali znajda zastosowanie w sprawach nieuregulowanych w usta-
wie o spotdzielniach mieszkaniowych. Jednakze zastosowanie przepisow ustawy
o wlasnosci lokali do prawa odregbnej wlasnosci lokalu w spoéldzielni mieszka-
niowej zostalo zmodyfikowane, tzn. przepisy te nie maja zastosowania wprost,
a odpowiednio (art. 27 ust. 1 u.s.m.). Przy czym zastosowanie niektérych przepi-
sow zostalo wylaczone: dotyczy to przepisow ustawy o wlasnosci lokali o zarza-
dzie nieruchomoscia wspdlna, z wyjatkiem art. 22 i art. 29 ust. 1i la u.w.l, ktore
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3. Zastosowanie przepisow Prawa spotdzielczego do spétdzielni mieszkaniowych __

stosuje si¢ odpowiednio, oraz przepiséw o wspdlnocie mieszkaniowej i zebraniu
wilascicieli. Nie wydaje sig, aby takie uregulowanie, opierajace si¢ na ,,odpowied-
nim” stosowaniu przepisow, bylo konieczne, poniewaz prawo odrebnej wlasnosci
lokalu w spotdzielni mieszkaniowej nie powinno si¢ niczym rézni¢ od prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu podlegajacego wylacznie przepisom ustawy o wlasnosci
lokali®. W zwigzku z powyzszym do spétdzielni mieszkaniowej znajda zastoso-
wanie nastepujace przepisy ustawy o wlasnosci lokali®*:

1. Rozdzial 1 z wyjatkiem art. 6 u.wl. (art. 6 u.w.l. jest wylaczony na podsta-
wie art. 27 ust. 3 w.s.m.).

2. Rozdzial 2 z wyjatkiem art. 8 ust. 2 u.w.l. (art. 8 ust. 2 u.w.l. jest wylaczo-
ny z uwagi na obligatoryjny ustawowy zarzad spdtdzielni mieszkaniowej
nad nieruchomoscig wspdlng).

3. Rozdzial 3 z wyjatkiem art. 12 ust. 3, 13 ust. 2, 14, art. 15 ust. 1 i art. 17
uwl (art. 12 ust. 3, 13 ust. 2, 14, art. 15 ust. 1 u.w.l. nie stosuje sie, po-
niewaz przepisy u.s.m. — art. 4, 5 i 6 u.s.m. zawieraja analogiczne unor-
mowania i majg pierwszenstwo na zasadzie lex specialis, art. 17 u.w.l. jest
natomiast wytaczony na podstawie art. 27 ust. 3 u.s.m.).

4. Art.221iart. 29 ust. 1i la u.wl. z rozdzialu 4 (rozdzial 4 jest wylaczony
na podstawie art. 27 ust. 2 i 3 u.s.m. z wyjatkiem art. 22 i art. 29 ust. 1
ilauwl).

Hierarchia aktéw prawnych majacych zastosowanie do lokalu stanowigcego
przedmiot odrebnej wlasnosci podlegajacego rezimowi spotdzielczemu przed-
stawia si¢ nastepujgco: w pierwszej kolejnosci znajdujg zastosowanie przepisy
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, nastepnie w zakresie nieuregulowa-
nym stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wtasnosci lokali (art. 27 ust. 1
u.s.m.) i dopiero w zakresie tam nieuregulowanym stosuje sie przepisy Kodeksu
cywilnego (art. 1 ust. 1 u.w.l.).

3. Zastosowanie przepiséw Prawa spétdzielczego
do spoétdzielni mieszkaniowych

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych jest lex specialis w stosunku do ustawy
Prawo spoétdzielcze, co oznacza, ze przepisy tej ustawy maja pierwszenstwo przed
przepisami Prawa spéldzielczego. Stosunek pomiedzy ustawg o spétdzielniach
mieszkaniowych a Prawem spdtdzielczym zostal ustawowo uregulowany w art. 1
ust. 7 u.s.m. Zgodnie z tym przepisem w zakresie nieuregulowanym w ustawie
do spoldzielni mieszkaniowej stosuje si¢ przepisy ustawy Prawo spoéldzielcze.

63 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 636.
64 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 318.
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W zwigzku z tym przepisy Prawa spotdzielczego maja zastosowanie do spoét-
dzielni mieszkaniowych wprost. I tak do spétdzielni tych znajda zastosowanie
wszystkie przepisy Prawa spotdzielczego, z wyjatkiem tych, ktére odnosza sie do
szczegolnych typow spoldzielni (art. 138 — art. 203 Prawa spoldzielczego), jak
i tych, ktérych zastosowanie zostalo wyraznie wytaczone przez przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych.

Zgodnie z art. 1 ust. 8 u.s.m. nie stosuje si¢ przepiséw Prawa spdtdzielczego
dotyczacych wystapienia ze spotdzielni, wykluczenia ze spotdzielni i wykreslenia
z rejestru czlonkow spéldzielni. Przy czym zaznaczono, ze osoba bedaca zalozy-
cielem spdldzielni oraz wiasciciel lokalu bedacy czlonkiem spétdzielni mogg wy-
stapic z niej za wypowiedzeniem. Ponadto, zgodnie z art. 1 ust. 9 u.s.m., nie stosuje
sie przepisow Prawa spétdzielczego dotyczacych udzialéw i wpisowego, a takze
przepiséw dotyczacych obowiazku ztozenia deklaracji w celu przyjecia w poczet
czlonkéw spotdzielni. Zgodnie z art. 54% u.s.m. przepis art. 38 § 1 pkt. 5 ustawy
Prawo spotdzielcze nie stosuje sie do ustanawiania prawa odrebnej wlasnosci lokali
i przeniesienia wlasnosci lokali, domdéw jednorodzinnych oraz miejsc postojowych
w garazach wielostanowiskowych. Wskazany przepis Prawa spétdzielczego znaj-
dzie zastosowanie do spdtdzielni mieszkaniowych w zakresie nieobjetym hipoteza
art. 54* u.s.m., w tym przypadku, o ktérym mowa w art. 9> § 3 u.s.m.

W jednej sytuacji przepisy Prawa spoldzielczego znajduja odpowiednie za-
stosowanie, tzn. takie, przy ktorego stosowaniu konieczne bedzie uwzglednienie
sytuacji, do ktorej maja zastosowanie, i dokonanie ich odpowiednich modyfi-
kacji w procesie wyktadni®®. Wedlug art. 24 u.s.m. wlasciciel lokalu niebedacy
czlonkiem spotdzielni moze zaskarzy¢ do sadu uchwale walnego zgromadzenia
spoldzielni w takim zakresie, w jakim dotyczy ona jego prawa odrebnej wlasnoéci
lokalu. Przepisy art. 42 ustawy Prawo spoldzielcze stosuje sie¢ odpowiednio. Za-
warte odestanie umozliwia osobie niebedacej cztonkiem spotdzielni zaskarzenie
uchwal walnego zgromadzenia do sadu. W przypadku braku odestania osoba
taka pozbawiona bylaby mozliwosci zaskarzenia uchwaly, poniewaz zgodnie
z art. 42 ustawy Prawo spoldzielcze, ktéry ma zastosowanie wprost do spétdzielni
mieszkaniowej, prawo zaskarzenia przystuguje jedynie cztonkowi spétdzielni.

4. Zastosowanie przepisow ustawy o ochronie lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeku cywilnego do spétdzielni mieszkaniowych

Do spoldzielni mieszkaniowych znajdujg rowniez zastosowanie przepisy ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gmi-
ny i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt. 1 ustawy przez

65 J. Nowacki, ,Odpowiednie” stosowanie przepiséw prawa, PiP 1964/3/367.
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4. Zastosowanie przepiséw ustawy o ochronie lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy __

pojecie lokatora nalezy rozumie¢ najemce lokalu oraz osobe¢ uzywajaca lokalu
na podstawie innego tytulu prawnego niz prawo wlasnosci. Przy czym lokalem
jest lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal beda-
cy pracownig stuzaca tworcy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultu-
ry i sztuki (art. 2 ust. 1 pkt. 4 ustawy). Oznacza to, ze lokatorem w rozumieniu
cytowanej ustawy jest cztonek spotdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, jak i cztonek oraz nie-
-cztonek bedacy podmiotem spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu®.
Lokatorem nie bedzie jedynie wlasciciel lokalu objety regulacja ustawy o spoét-
dzielniach mieszkaniowych®. Natomiast bedzie nim osoba wtadajgca lokalem
wydanym jej przed zawarciem umowy ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
z art. 21 u.s.m. Powszechnie przyjmuje sig, ze ochrona z tej ustawy dotyczy je-
dynie 0so6b fizycznych®.

Zgodnie z art. 3 ust. 3 przepisy niniejszej ustawy nie naruszaja przepisow
innych ustaw regulujacych ochrone praw lokatoréw w sposéb korzystniejszy
dla lokatora, co oznacza, ze przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
znajda zastosowanie w stosunku do lokatora tylko w przypadku, gdy zapewniaja
silniejsza ochrone niz cytowana ustawa. W przeciwnym wypadku spétdzielnia
obowigzana jest zastosowac przepisy ustawy o ochronie lokatoréw. Unormowa-
nie to okresla role i charakter przepiséw ustawy jako przepiséw uzupetniajacych
i modyfikujacych regulacje poszczegélnych stosunkéw prawnych, ktdre stano-
wig podstawe uzywania lokalu mieszkalnego, przez wyznaczenie koniecznego
poziomu ochrony praw lokatora, co oznacza pierwszenstwo ich stosowania tam,
gdzie poziom ochrony przewidziany innymi przepisami jest mniejszy. Zasade
wyréwnania standardu ochrony prawnej lokatoréw korzystajacych z lokalu na
podstawie innych stosunkéw, ktdre nie ustaja przez wypowiedzenie, do pozio-
mu gwarantowanego przez ustawe o ochronie praw lokatoréw wyraza wprost
art. 11 ust. 8.

66 K. Pietrzykowski (Ochrona praw lokatoréw w spétdzielni mieszkaniowej, [w:] Ars et usus.
Ksiega pamiqgtkowa ku czci Sedziego Stanistawa Rudnickiego, Warszawa 2005, s. 211) dodat-
kowo wymaga dla uznania danej osoby za lokatora faktycznego korzystania z lokalu, bo-
wiem w jezyku potocznym czasownik ,uzywac” jest synonimem czasownika ,korzystac”.
W tym miejscu warto tylko zaznaczy¢, ze nie jest to poglad powszechny. Przyktadowo
mozna wskaza¢, ze F. Zoll, M. Olczyk, M. Pecyna (Ustawa o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego. Komentarz, Warszawa 2002) nie
ktada nacisku na okolicznos$¢ faktycznego korzystania z lokalu dla uznania danej osoby
za lokatora.

67 Pietrzykowski, Ochrona praw lokatoréw..., s. 211.

68 Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., s. 125; Pietrzykowski, Ochrona praw loka-
toréw..., s. 210, ale odmiennie Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle...,
s. 60.
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Zgodnie z art. 11 ust. 8 w wypadku stosunkéw prawnych, ktdére nie ustaja
przez wypowiedzenie, a w szczegolnosci w wypadku spétdzielczego prawa do
lokalu, nie jest dopuszczalne ustanie stosunku prawnego w sposéb i z przy-
czyn mniej korzystnych dla lokatora, niz to wynika z przepiséw tego artykutu.
W praktyce przepis ten znajdzie zastosowanie do czlonka spoétdzielni, ktéremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, poniewaz
zaden przepis ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych nie przewiduje juz wy-
gasniecia spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu®.

Od chwili wejscia w zycie nowelizacji z 2017 r. wygasniecie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego moze nastgpic¢ jedynie na podstawie
prawomocnego orzeczenia sadu (art. 11 ust. 1' i 1* u.s.m.). Nie jest wigc mozli-
we podejmowanie przez spétdzielnie mieszkaniowa decyzji o wykluczeniu lub
wykresleniu czlonka ze spo6ldzielni mieszkaniowej, co we wczesniejszym stanie
prawnym skutkowalo wygasnigciem spoéldzielczego lokatorskiego prawa do lo-
kalu mieszkalnego. Obecnie jedynie $mier¢ czlonka skutkuje utratg cztonko-
stwa i wygasnieciem spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
(art. 11 ust. 1 u.s.m.). W tym miejscu warto wskaza¢, ze przepis art. 11 ust. 1!
u.s.m. zostal poddany kontroli konstytucyjnosci, w wyniku ktérej ustalono, ze
pkt. 2 tego przepisu nie jest niezgodny z art. 32 Konstytucji RP (zob. Wyrok TK
z dnia 15 lipca 2009 r., K 64/07, Legalis). TK wskazal, ze nie istnieje konstytu-
cyjny nakaz ujednolicenia regulacji ustawy o ochronie praw lokatoréw i ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych, poniewaz dopuszczalne jest wprowadzenie
w przepisach szczegolnych korzystniejszej ochrony niz ta, ktéra przewiduje mi-
nimalny standard wynikajacy z przepiséw ustawy o ochronie praw lokatoréw.
Preferencyjne traktowanie spotdzielcow jest uzasadnione szczegélnym stosun-
kiem, jaki faczy spotdzielni¢ mieszkaniows i jej cztonkow™.

Do spoldzielni mieszkaniowej wydaje sig, ze znajda zastosowanie naste-
pujace przepisy ustawy o ochronie lokatoréw: art. 14, art. 16, art. 17 i art. 18
ustawy o ochronie lokatoréw”'. Pozostale przepisy moga réwniez znalez¢ zasto-
sowanie, ale tylko w przypadku stosunkéw najmu, w ktérych spotdzielnia jest
wynajmujacym’?.

69 Pietrzykowski, Spdfdzielnie mieszkaniowe..., s. 125; Pietrzykowski, Ochrona praw loka-
toréw..., s. 215-216; M. Nazar, Ochrona praw lokatoréw, MoP 2001/20; K. Patka, [w:] Ustawa
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Ko-
mentarz, (red.) B. Lackoronski, Warszawa 2024, art. 11, Nt 8.

70 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 11, Nt 8.

71 Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., s. 133; Pietrzykowski, Ochrona praw loka-
toréw..., s. 214i 222.

72 Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe..., s. 135-136; Pietrzykowski, Ochrona praw
lokatoréw..., s. 222-223.
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5. Zastosowanie przepiséw ustawy

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym do spétdzielni mieszkaniowych

Do spoldzielni mieszkaniowych mogg znalez¢ zastosowanie przepisy ustawy
z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2024,
poz. 695). Nastapi to w przypadku, w ktérym spoéldzielnia mieszkaniowa beda-
ca deweloperem oferuje zawarcie umowy deweloperskiej w rozumieniu ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego w stosunku do 0séb niebedacych
cztonkami spétdzielni”. W przypadku umoéw zawieranych ze swoimi czlonka-
mi, niezaleznie od ich tresci i charakteru prawnego, przepisy ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego nie znajda zastosowania™. Dotyczy to
zwlaszcza umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m., ktéra zapewnia odpowied-
ni poziom ochrony czlonka spétdzielni, analogiczny do tego, ktory przystuguje
nabywcom lokali mieszkalnych na podstawie umow deweloperskich objetych
ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego”.

Zgodnie z dominujacym pogladem doktryny’® ustawa o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego znajduje bezposrednie zastosowanie tylko w ra-
zie prowadzenia przez spotdzielnie mieszkaniowe dziatalnoéci deweloperskiej
(z art. 1 ust. 2 pkt. 5 u.s.m.) wobec 0s6b trzecich, a nie wobec swoich cztonkow.
Jesli spotdzielnia mieszkaniowa prowadzi takg dzialalnos, to jest przedsigbior-
c3, poniewaz dazy do osiagniecia zysku, i stad jest deweloperem w rozumieniu
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego. Gdy spoétdzielnie miesz-
kaniowe prowadzg dzialalnos$¢ typowo deweloperska na rzecz oséb niebedacych
czlonkami spétdzielni, to petne zastosowanie do dzialalnosci spotdzielni jako
dewelopera ma ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego”. Z uwagi
na fakt, ze przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych majg charakter
szczegolny’®, to ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego moze
by¢ stosowana do spotdzielni mieszkaniowych tylko w ograniczonym zakresie,

73 B. Gliniecki, [w:] Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komen-
tarz, (red.) K. Osajda, Warszawa 2024, art. 5, Nt 11.

74 Tamze, Nt 12.
75 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 4.
76 Tamze, art. 1, Nt 36.

77 K. Pietrzykowski, Ustanowienie i przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu, Prawo i Wiez
2022, nr 43, s. 32.

78 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1, Nt 37.
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gdy spoldzielnia prowadzi dzialalnos¢ typowo deweloperska na rzecz oséb trze-
cich niebedacych czlonkami spétdzielni”. W razie kontraktowania ze swoimi
czlonkami spoéldzielnia mieszkaniowa nie jest deweloperem i nie jest objeta obo-
wigzkami z ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego, niezaleznie
od typu zawieranej umowy, poniewaz nie moze odnosi¢ korzysci majgtkowych
kosztem swoich cztonkow (art. 1 ust. 1' w.s.m).

79 Pietrzykowski, Ustanowienie i przeniesienie..., s. 32.
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Rozdziat IV

Przestanki spétdzielczych sposobow
nabycia prawa odrebnej wtasnosci lokalu

1. Sposoby nabycia prawa odrebnej wtasnosci
lokalu w spétdzielni mieszkaniowej

1.1. Zagadnienia ogéine

Ze wzgledu na wielo$¢ sposobow nabycia prawa wlasnosci w spétdzielni miesz-
kaniowej metody ich klasyfikacji moga by¢ réznorodne. Przez sposéb nabycia
rozumiemy zalezno$¢ pomiedzy elementami stanu faktycznego zdarzenia praw-
nego, ich prawnie uregulowane nastepstwo w czasie, dziatania podmiotéw uczest-
niczacych w tym zdarzeniu, niezbe¢dne do ich wypelnienia'. Sposoby te mozna
podzieli¢ zgodnie z przyjmowanym w prawie cywilnym sposobem nabycia praw
podmiotowych na pochodne i pierwotne, konstytutywne i translatywne oraz pod
tytutem szczegélnym (sukcesja singularna) i ogélnym (sukcesja generalna).

Z nabyciem pochodnym mamy do czynienia wowczas, gdy nabywca uzy-
skuje prawo od innej osoby, ktéra na niego to prawo przenosi’. Oznacza to, ze
niezbedng przestanka nabycia prawa przez nastepce jest wystepowanie tego pra-
wa u poprzednika, bedacego strong czynnosci prawnej. Z tego wlasnie wzgledu
skuteczno$¢ pochodnego nabycia prawa uzalezniona jest od przystugiwania tego
prawa zbywcy zgodnie z tacinsky paremia nemo plus iuris in alium transferre
potest quam ipse habet. Przy nabyciu pierwotnym nabywca nie uzyskuje prawa
od okreslonej osoby®. Nabycie jest wiec uniezaleznione od tego, ze prawo przy-
stugiwato uprzednio okreslonemu podmiotowi. Nie mamy wiec do czynienia
z nastepstwem prawnym. Nabycie pierwotne moze zaj$¢ zarowno wtedy, gdy
prawo wczesniej istnialo, jak i co do prawa nowo powstajacego. W przypadku

1 A.Jedlinski, J. Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, Gdansk
2003, s. 30.

2 Z.Radwanski, Prawo cywilne - czes¢ ogdéina, Warszawa 1996, s. 89.
3 Tamze.
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nabycia pochodnego powstaje stosunek nastepstwa prawnego miedzy zbywca
(poprzednikiem prawnym) a nabywcg prawa*. Przy sukcesji singularnej docho-
dzi do nabycia indywidualnie oznaczonego prawa. Natomiast w sytuacji sukce-
sji generalnej dochodzi do nabycia catego lub czesci majatku (wielu praw) na
podstawie jednego zdarzenia prawnego. Nabycie translatywne polega na tym, ze
nabywca uzyskuje prawo poprzednio istniejace’. Jezeli zrodlem nabycia prawa
jest umowa, to wowczas takie nabycie mozna okresli¢ jako przeniesienie prawa®.
Przy nabyciu konstytutywnym dochodzi jednoczes$nie do powstania prawa’. Jesli
zrédlem nabycia takiego prawa jest czynno$¢ prawna, wowczas mozna mowic
o ustanowieniu prawa podmiotowego®.

1.2. Sposoby nabycia odrebnej wtasnosci
lokalu uregulowane w ustawie
o spétdzielniach mieszkaniowych

Z punktu widzenia przedmiotu pracy nalezy przedstawi¢ klasyfikacje opartg na
prawie spotdzielczym. W ten sposéb mozemy wyrdznic spotdzielcze i pozosta-
te sposoby nabycia wlasnosci w spoldzielni mieszkaniowej. Pod pojeciem spot-
dzielczych sposobow nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu rozumiem tryby
uregulowane wylacznie w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych, jak i spo-
soby powszechne, ktdre zostaly - z réznych przyczyn — dodatkowo uregulowane
(zmodyfikowane) w tej ustawie’. Przez pozostale sposoby nabycia prawa odrebnej
wlasnosci lokalu rozumiem natomiast tryby, co do ktérych nie ma zadnej regu-
lacji w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Przez zrédto nabycia odrebnej
wlasnosci lokalu w spotdzielni mieszkaniowej rozumiem zdarzenie prawne, z ktd-
rego zaistnieniem ustawa wigze skutek prawny w postaci nabycia prawa odrebnej
wiasnosci lokalu'®. Sposdb nabycia odrebnej wlasnosci lokalu w spétdzielni miesz-
kaniowej oznacza natomiast zaleznos¢ pomiedzy elementami stanu faktycznego
zdarzenia prawnego, ich prawnie uregulowane nastepstwo w czasie oraz dzialania
podmiotéw uczestniczacych w tym zdarzeniu, niezbedne do ich wypelnienia'’.

Tamze, s. 90.

Tamze, s. 91.

E. Drozd, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 9.
Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 92.

o N o b

A. Wasiewicz, [w:] System prawa cywilnego. Tom II. Prawo wtasnosci i inne prawa rzeczo-
we, (red.) J. Ignatowicz, Warszawa 1977, s. 607.

9 A. Maczynski, Prawa do lokali mieszkalnych w budynkach spétdzielczych, [w:] Rozprawy
Z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi
Romualdowi Sztykowi, (red.) E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007, s. 53.

10 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 30.
11 Tamze.
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Do spoéldzielczych sposobéw nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu zali-
czymy wiec:

- umowe o budowe lokalu i zawierang w jej wykonaniu umowe o ustano-

wienie odrebnej wlasnosci tego lokalu,

- uwlaszczenie, tj. przeksztalcenie spétdzielczych praw do lokalu w odrebna
wlasno$¢ na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu,

- nabycie prawa odrebnej wlasnosci lokalu ex lege w wyniku przeksztalcenia
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,

- ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu w trybie przetargu,

- ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu na podstawie orzeczenia
sadu wydanego na podstawie art. 49 u.s.m."?,

- ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu na podstawie orzeczenia
sadu wydanego na podstawie art. 49' u.s.m.,

- ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci lokalu w drodze jednostronnej
czynnosci prawnej.

W ramach zaproponowanego podzialu poszczegélne spotdzielcze sposoby
nabycia wlasnosci lokalu moga by¢ dodatkowo klasyfikowane jako pierwotne
lub pochodne oraz translatywne lub konstytutywne. Do pierwotnych sposobow
nabycia wlasnosci lokalu w spo6tdzielni mieszkaniowej zaliczamy przeksztalcenie
z mocy prawa spodldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu z chwilg zbycia budynku lub udzialu w budynku w toku
likwidacji, postepowania upadtosciowego lub egzekucyjnego na rzecz podmiotu
niebedacego spotdzielnia mieszkaniowg (art. 17" u.s.m.)". Do pochodnych spo-
sobow nabycia wlasnosci lokalu w spdtdzielni mieszkaniowej zaliczamy'*: naby-
cie na podstawie umowy, jednostronng czynno$¢ prawng spéldzielni, orzeczenie
sadu (wydane na podstawie art. 49 u.s.m. lub art. 49' u.s.m.).

Do konstytutywnych sposobéw nabycia wlasnosci lokalu w spoétdzielni
mieszkaniowej zaliczamy'*:

a) przeksztalcenie z mocy prawa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu z chwilg zbycia budynku lub
udzialu w budynku w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego lub
egzekucyjnego na rzecz podmiotu niebedacego spétdzielnig mieszkanio-
wa (art. 17" u.s.m.);

b) orzeczenie sadu (wydane na podstawie art. 49 u.s.m. lub art. 49' u.s.m.);

¢) jednostronng czynno$¢ prawng spotdzielni;

12 A. Jedlinski, Prawa do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 76.
13 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 31.

14 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 92; Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ loka-
lu..., s. 30.

15 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 32.
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d) umowe o ustanowieniu wlasnosci lokalu zawierang w wyniku:
- wykonania umowy o budowe z art. 18 u.s.m.,
- realizacji roszczenia o przeksztalcenie spoldzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego,
- realizacji roszczenia o przeksztalcenie spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu,
- realizacji roszczenia o przeksztalcenie prawa najmu.
Do translatywnych sposobdw nabycia wlasnosci lokalu w spotdzielni miesz-
kaniowej zaliczamy nabycie na podstawie umowy przeniesienia wlasnosci wy-
odrebnionego wczesniej lokalu's.

2. Stosunek cztonkostwa w spoétdzielni mieszkaniowej

2.1. Konstrukcja prawna stosunku cztonkostwa

Przez pojecie stosunku prawnego rozumie si¢ stosunek spoteczny regulowany
przez normy prawne i usankcjonowany przez panstwo'’. Stosunek cztonkostwa
w spoldzielni kwalifikowany jest jako stosunek cywilnoprawny'®. Poglad ten
uksztaltowal si¢ w drodze sporu ze zwolennikami administracyjnej kwalifikacji
spoldzielczego stosunku cztonkostwa, do ktorych nalezal zwlaszcza B. Stotwin-
ski’®. Poglad ten zostal gruntownie skrytykowany, poniewaz jego przyjecie ogra-
niczaloby mozno$¢ dochodzenia na drodze cywilnej roszczen ze stosunku czlon-
kostwa tylko do sytuacji wyraznie wskazanych w ustawie oraz prowadzitby do
nieréwnego traktowania podmiotéw — spdtdzielni jako organu wladczego wobec
podporzadkowanego mu czlonka®. W orzecznictwie réwniez ostatecznie przyje-
to cywilnoprawny charakter stosunku czlonkostwa w spotdzielni®'. Za cywilno-
prawnym charakterem stosunku czlonkostwa przemawia réwnorzedno$¢ stron,
tzn. brak jakiegokolwiek wtadztwa spétdzielni nad czlonkiem®. Natomiast pod-

16 Tamze.

17 K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 539.

18 K. Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku cztonkostwa w spdtdzielni, Warszawa
1990, s. 103; K. Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, (red.)
B. Lackoronski, Warszawa 2023, art. 1, Nt 1; K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatne-
go, Tom 21, Prawo spétdzielcze, (red.) K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 102, Nb 6.

19 B. Stotwinski, Z teoretycznych zagadnieri prawa spétdzielczego, Warszawa 1973; B. Sto-
twinski, Zagadnienia prawne samorzqdu spétdzielni, Warszawa 1973.

20 S. Grzybowski, Prawo spétdzielcze w systemie porzqdku prawnego, Warszawa 1976,
s. 96; M. Gersdorf, Prawne zagadnienia samorzqdnosci spétdzielni, SKN 1974/1/21.

21 Uchwata SN z3 grudnia 1971r, IIl CZP 78/71, Legalis. Odmiennie SN w wyroku
z 21 grudnia 1970 r,, I CR 517/70, Legalis.

22 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 538.
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porzadkowanie si¢ czlonka spétdzielni uchwalom jej organéw jest konsekwen-
cja istnienia zasady majoryzacji (tj. zasady rzadéw — woli wigkszoéci)*. Uznanie
stosunku czlonkostwa w spétdzielni za stosunek cywilnoprawny ma istotne zna-
czenie dla okre$lenia sytuacji stron, poniewaz oznacza dopuszczalnos¢ drogi sa-
dowej, réwnos¢ stron, autonomie stron w ksztaltowaniu tresci tego stosunku oraz
stosowanie wprost przepiséw Kodeksu cywilnego. Za K. Pietrzykowskim?* w ra-
mach stosunku cztonkostwa mozna wyr6zni¢ abstrakcyjny stosunek jako kon-
strukcje zbudowang z treéci generalnych i abstrakcyjnych norm prawnych, kon-
kretny stosunek cztonkostwa istniejagcy pomiedzy indywidualnie okreslong osoba
fizyczng lub prawng i indywidualnie okreslong spétdzielnig oraz czlonkostwo ja-
ko stan faktyczny przynaleznosci okreslonej osoby do okreslonej spotdzielni®.
Na tre$¢ stosunku czlonkostwa sktadajg sie uprawnienia i obowiazki o charakte-
rze cywilnym (majatkowe i osobiste) oraz uprawnienia i obowigzki o charakterze
korporacyjnym?. Istotg stosunku czlonkostwa w spétdzielni jest niemajatkowe
uprawnienie do bycia cztonkiem spotdzielni. Cztonkostwo ma w takim znaczeniu
charakter prawa podmiotowego — osobistego i niemajatkowego. W takim ujeciu
wszystkie uprawnienia przystugujace cztonkowi z racji przynaleznosci do spét-
dzielni sytuowane sg poza stosunkiem czlonkostwa, a jedynie sg z nim powigza-
ne”’. W szerszym ujeciu w sklad stosunku cztonkostwa wchodza takze pozostate
prawa i obowiazki powigzane z przynaleznoscia do spoldzielni, tj. stosunek wpi-
sowego, stosunek udziatu i stosunek wkladu®.

2.1.1. Elementy stosunku cztonkostwa

Czlonek przystepujacy do spotdzielni ma obowigzek wniesienia wpisowego, kto-
re ma zawsze charakter pieni¢zny. Wpisowe zasila fundusz zasobowy spétdziel-
ni i staje si¢ jej wlasnoscia®. Jego wysokos$¢ okresla statut (art. 5§ 1 pkt. 3 Pra-
wa spéldzielczego). Wpisowe jest to jednorazowe i bezzwrotne §wiadczenie na
rzecz spoldzielni*. Cztonkowi nie przystuguje roszczenie o zwrot wpisowego ani
w czasie trwania stosunku czlonkostwa, ani po jego ustaniu. Na czlonku cigzy

23 Tamze.
24 Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku..., s. 65-73.
25 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 31.

26 R. Bierzanek, Prawo spétdzielcze w zarysie, Warszawa 1989, s. 118; L. Stecki, Prawo
spétdzielcze, Warszawa 1979, s. 45-47.

27 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 32.
28 Tamze.

29 R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sqdowych,
Warszawa 2003, s. 42.

30 B. Btazejczak, Lokatorskie prawo do spdtdzielczego lokalu mieszkalnego, Poznan 1979,
s. 19.
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réwniez obowigzek wniesienia udziatu, ktéry podlega zwrotowi w razie ustania
czlonkostwa, po pokryciu ewentualnej straty bilansowej spétdzielni®'. Na pod-
stawie Prawa spoldzielczego cztonek ma obowigzek wniesienia jednego udziatu,
jednakze statut moze obligowa¢ czlonka do wniesienia wigkszej liczby udziatow.
Przez udzial rozumiemy okreslong w statucie kwote pieni¢zng, ktorg czlonek
powinien zadeklarowa¢ w formie pisemnej, a nastepnie wplaci¢ spotdzielni®.
Roszczenie o zwrot udziatu wygasa, jezeli udzial zostanie zuzyty na pokrycie strat
bilansowych spétdzielni. Od udzialu obowigzkowego nalezy odrézni¢ udziat
nadobowigzkowy, ktérego zwrotu czlonek moze domagac si¢ w trakcie trwania
stosunku czlonkostwa®. Zwrot udziatéw nie moze nastapi¢ przed zatwierdze-
niem sprawozdania finansowego za rok, w ktérym czlonkostwo ustato lub czlo-
nek wystapil z zagdaniem zwrotu udzialéw nadobowiazkowych. Sposéb i termin
zwrotu powinien okresla¢ statut. Brak regulacji statutowej oznacza, ze zastoso-
wanie bedzie miat art. 455 k.c.** Wszystkie udzialy (obowigzkowe i nadobowigz-
kowe) stanowia podstawe zaspokajania strat spoldzielni. Udzialy sg substratem
odpowiedzialnosci czlonka za zobowigzania spétdzielni przez to, ze z funduszu
udzialowego nastepuje zaspokojenie strat bilansowych spétdzielni**. W polskim
prawie brak jest bezposredniej odpowiedzialnosci cztonkdéw wobec wierzycieli
spoldzielni. Wielko$¢ wptaconych udziatéw nie ma znaczenia dla liczby glosow
przystugujacych danemu czlonkowi, poniewaz zasadg prawa spotdzielczego jest
przystugiwanie kazdemu cztonkowi jednego glosu, niezaleznie od liczby posiada-
nych udzialéw™. Statut moze wprowadzi¢ inne zasady jedynie w spoldzielniach,
ktorych cztonkami sa wylacznie osoby prawne. Liczba posiadanych udziatéw de-
cyduje m.in. o uczestnictwie w podziale nadwyzki bilansowej spétdzielni.

2.1.2. Odrebnosci w stosunku cztonkostwa
w spoétdzielni mieszkaniowej

W spoldzielni mieszkaniowej cztonek nie ma obowigzku wniesienia wpisowe-
go ani deklarowania udzialéw. W art. 1 ust. 9 u.s.m. ustawodawca wylaczyl bo-
wiem w stosunku do spdtdzielni mieszkaniowych zastosowanie przepiséw Prawa
spoldzielczego dotyczacych instytucji udzialéw i wpisowego. Zmiana ta zostala
wprowadzona nowelizacja z 2017 r., ktéra weszla w zycie z dniem 9 wrzesnia

31 P. Zakrzewski, Pojecie udziatu w polskim i obcym prawie spétdzielczym, Studia Prawni-
cze 2006/2/135.

32 Pietrzykowski, Powstanie iustanie stosunku..., s. 65-73; Jedlinski, Prawa do lokali...,
s.33.

33 Zakrzewski, Pojecie udziatu..., passim.
34 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 34.

35 Tamze, s. 35.

36 Zakrzewski, Pojecie udziatu..., passim.
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2017 r. i jest konsekwencja powigzania ex lege cztonkostwa w spétdzielni miesz-
kaniowej z prawami do lokali przystugujacymi cztonkowi w danej spétdzielni.
Rozwigzanie zwalniajace osoby nabywajace czlonkostwo ex lege z obowiazku
deklarowania udziatéw oraz z wplaty wpisowego wydaje si¢ niesprawiedliwe?’.
Osoby te wraz z czlonkostwem w spétdzielni mieszkaniowej nabywajg przeciez
prawo do udzialu w pozytkach i przychodach z calej dzialalnosci gospodarczej
spoldzielni, jak i prawo do majatku spoéldzielni, ktéry z reguly powstat weze-
$niej w oparciu o wplacone wpisowe i udzialy wniesione przez dotychczasowych
czlonkow. Trzeba podkresli¢, ze wpisowe wniesione przez cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowej do dnia 9 wrzesnia 2017 r. stalo sie cze$cig funduszu zasobowego
spoldzielni mieszkaniowej i nie podlega zwrotowi*. Natomiast wniesione udzialy
pozostaly czescig funduszu udzialowego spétdzielni mieszkaniowej i réwniez nie
podlegaja zwrotowi*. Udzialy wniesione przed dniem 9 wrze$nia 2017 r. podle-
gaja zwrotowi zgodnie z art. 26 Prawa spoldzielczego, gdy ustanie czlonkostwo
danej osoby w spétdzielni mieszkaniowej.

W spoldzielniach mieszkaniowych szczegdlne znaczenie odgrywa natomiast
stosunek wkladu budowlanego lub wkladu mieszkaniowego*. Obowiazek wnie-
sienia wkladu ciazy na czlonku ubiegajacym si¢ o spotdzielcze lokatorskie pra-
wo do lokalu mieszkalnego lub prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Problematyka
prawna wnoszenia wkladéw mieszkaniowych i budowlanych uregulowana jest
w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych oraz statuach, jednakze swobo-
da statutowa jest w tym zakresie znacznie ograniczona. Zgodnie z art. 4 ust. 3
u.s.m. czlonkowie spétdzielni, ktorzy oczekujg na ustanowienie na ich rzecz spét-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego albo prawa odrebne;j
wlasnosci lokalu, sa obowigzani uczestniczy¢ w pokrywaniu kosztéw budowy
lokali przez wnoszenie wkladéw mieszkaniowych lub budowlanych. Stad tez
konstrukcyjnie stosunek wkladu mieszkaniowego lub budowlanego zwigzany
jest z tymi prawami do lokali*'. Powolany przepis reguluje ogoélny obowiazek
udzialu w kosztach dostarczenia zaréwno lokali nowo budowanych, jak i lokali
juz wybudowanych (wolnych), ktére s udostepniane przez spétdzielnie w razie
wygasniecia prawa osoby dotychczas korzystajacej z tego lokalu*2. Wnoszone
przez czlonkéw spoldzielni mieszkaniowej wklady stanowig wiec ekwiwalent
otrzymanego od spoldzielni mieszkaniowej mieszkania®. Z ekonomicznego

37 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 3, Nt 35.1.

38 Tamze, Nt42.1.

39 Tamze, Nt 42.2.

40 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 36.

41 Tamze, s. 38.

42 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 4, Nt 58.

43 M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spdtdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 361.
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punktu widzenia kwota wkladu stanowi cene ustanowienia prawa do lokalu,
cho¢ cztonkowie formalnie nie ptaca ceny kupna mieszkania*. Stosunek wktadu
mieszkaniowego lub budowlanego nie jest wigc elementem stosunku cztonko-
stwa, lecz stosunkiem majatkowym z nim powigzanym®. Powstanie po stronie
spoldzielni obowigzku zwrotu wkladu mieszkaniowego lub budowlanego nie
wigze sie z ustaniem czlonkostwa, a z wygasnieciem spoétdzielczego prawa do
lokalu. Wktad zwiazany jest ze spotdzielczym prawem do lokalu i dzieli jego
los prawny. Prawo do wktadu jest prawem majatkowym o charakterze obliga-
cyjnym*. Prawo do zwrotu wkladu ma posta¢ roszczenia, ktdre staje sie wy-
magalne z chwila wygasniecia spétdzielczego prawa do lokalu”. W przypadku
prawa wlasnosci lokalu roszczenie o zwrot wkladu budowlanego wygasa z chwilg
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu*.

Wklad budowlany lub mieszkaniowy moze by¢ wniesiony w pieniadzu lub
innych warto$ciach majatkowych®. Na taka forme wkladu moze zezwala¢ statut,
ktory powinien réwniez okresla¢ zasady wyceny wkiadu niepieni¢znego w wypad-
ku likwidacji spétdzielni lub ustania czlonkostwa. Zasadg jest wnoszenie wkladow
do spoldzielni mieszkaniowej w postaci pienieznej, ale nie mozna wykluczy¢ wno-
szenia wkltadéw takze w innych wartosciach - przede wszystkim w pracy czlonka
spoldzielni oraz w materialach budowlanych, jezeli statut tak stanowi*.

Podstawe wniesienia wkladu stanowi zawsze zawarta umowa o:

- ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego

(art. 9 u.s.m.),
- budowe lokalu w celu uzyskania spéldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego (art. 10 u.s.m.),

- lub budowe lokalu w celu uzyskania prawa wlasnosci lokalu (art. 18 u.s.m.).

Wysokos¢ wkladu mieszkaniowego i budowlanego powinna by¢ okreslona
w umowie. Powinna ona odpowiada¢ rzeczywistym kosztom budowy poniesio-
nym przez spoldzielnie. Stad tez ostateczne ustalenie wysokosci wkladu wiaze
sie z rozliczeniem kosztéw budowy, co winno nastgpi¢ po oddaniu budynku do
uzytkowania (art. 11 ust. 6 iart. 18 ust. 6 u.s.m.). Charakter prawny prawa do
wkladu jest rézny w poszczegolnych okresach, jakie mozna wyrézni¢ w czasie
jego trwania. Z tego punktu widzenia nalezy wyrézni¢, za Gersdorfem i Ignato-
wiczem, trzy okresy w przypadku spo6ldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu:

44  Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 38.

45 Tamze.

46 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spétdzielcze..., 1985, s. 379.

47 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 39.

48 Tamze, s. 40.

49 Krélikowska, [w:] Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych..., art. 10, Nt 32.
50 Tamze.
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1) od chwili wniesienia wkladu do chwili uzyskania przez czlonka prawa do
lokalu, 2) czas trwania prawa do lokalu i 3) okres po wygasnieciu tego prawa’.
W pierwszym okresie cztonek, wplacajac wklad, staje si¢ wierzycielem spétdziel-
ni i uzyskuje ekspektatywe nabycia prawa spotdzielczego, z ktéra wklad zostaje
zwigzany. W drugim okresie prawo do wkladu staje si¢ zwigzane z uzyskanym
prawem spéldzielczym. Natomiast w trzecim okresie, z chwilg wygasniecia spot-
dzielczego prawa do lokalu, prawo do wkiadu zmienia si¢ w roszczenie o jego
zwrot w zwaloryzowanej wysokosci. W przypadku wkladu uiszczanego przez
osobe ubiegajaca sie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu mozna je-
zawarcia umowy o ustanowieniu prawa odrebnej wlasnosci lokalu. W tym okre-
sie prawo do wkiadu jest zwigzane z ekspektatywa prawa odrebnej wlasnosci
lokalu. W momencie zawarcia umowy ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci
lokalu prawo do wkladu wygasa. W przypadku spotdzielczego lokatorskiego pra-
wa do lokalu mieszkalnego wklad mieszkaniowy stanowi zobowigzanie czlonka
spotdzielni do pokrywania czedci kosztow zadania inwestycyjnego w czesci przy-
padajacej na jego lokal*>. Wkiad mieszkaniowy jest wnoszony wedtug zasad okre-
slonych w statucie w wysokosci odpowiadajacej réznicy miedzy kosztem budowy
przypadajacym na jego lokal a uzyskang przez spotdzielnie pomoca ze srodkow
publicznych lub z innych $rodkéw uzyskanych na sfinansowanie kosztow bu-
dowy lokalu. Jezeli cze$¢ wkladu mieszkaniowego zostala sfinansowana z zacig-
gnietego przez spoldzielnie kredytu na sfinansowanie kosztéw budowy danego
lokalu, cztonek jest obowigzany uczestniczy¢ w splacie tego kredytu wraz z od-
setkami w cze$ci przypadajacej na jego lokal (art. 11 u.s.m.). Natomiast w przy-
padku prawa wlasnosci lokalu wkiad budowlany stanowi zobowigzanie cztonka
spoldzielni do pokrywania petnych kosztéow zadania inwestycyjnego w czesci
przypadajacej na jego lokal®>. Wktad budowlany wnoszony jest wedlug zasad
okreslonych w statucie i w umowie w wysokos$ci odpowiadajacej calosci kosztow
budowy przypadajacych na jego lokal. Jezeli cz¢s¢ wkiadu budowlanego zostata
sfinansowana z zaciagnigtego przez spéldzielnie kredytu na sfinansowanie kosz-
tow budowy danego lokalu, czlonek jest obowigzany do splaty tego kredytu wraz
z odsetkami w czesci przypadajacej na jego lokal (art. 18 u.s.m.). W odniesieniu
do prawa odrebnej wlasnosci lokalu ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych
zezwala na zawieranie umoéw o budowe bezposrednio z wykonawcg robot bu-
dowlanych (art. 18 ust. 3 u.s.m.). W takiej sytuacji wierzytelnos¢ cztonka wyni-
kajaca z umowy stanowi pokrycie wktadu budowlanego wartoscig niepieni¢zng™.

51 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spétdzielcze..., 1985, s. 379-381.

52 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 40; K. Krzekotowska, Spétdzielcze prawo do lokalu miesz-
kalnego, Warszawa 1983, s. 69.

53 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 40; Krzekotowska, Spétdzielcze prawo..., s. 70.
54  Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 41.
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Wktad mieszkaniowy, jak i wklad budowlany powinny odpowiadac¢ rzeczy-
wistym kosztom budowy danego lokalu i nie moga zawiera¢ elementu zysku, co
odrdznia konstrukcje wkladu od instytucji ceny. Dzialalnos¢ spétdzielni miesz-
kaniowej w zakresie prowadzenia budowy finansowanej z wkladéw mieszkanio-
wych lub wktadéw budowlanych jest dzialalno$cig bezwynikowa. Stad tez wyso-
kos¢ wkiadu mieszkaniowego lub wkladu budowlanego okreslonego w umowie
o budowe lokalu ma jedynie charakter wstepny. Ostateczna wysokos¢ kosztow
jest dokonywania po zakonczeniu budowy i rozliczeniu zadania inwestycyjne-
go. Stad tez pominiecie w rozliczeniu kosztow budowy wzmianki, ze ma ono
charakter wstepny, nie pozbawia spétdzielni mozliwosci dochodzenia doptaty
do wysokosci odpowiadajacej catosci kosztow budowy przypadajacych na lokal
przydzielony cztonkowi spoldzielni (zob. Uchwata SN z dnia 20 grudnia 2001 r.,
IIT CZP 73/01, Legalis; Uchwata SN z dnia 19 maja 1989 r., IIl CZP 47/89, Lega-
lis). Do ostatecznego rozliczenia wkladu mieszkaniowego lub wkladu budowla-
nego stosuje si¢ analogicznie art. 177 u.s.m.”

2.1.3. Podmioty

Czlonkiem spétdzielni mieszkaniowej moze by¢ osoba fizyczna lub osoba praw-
na. Osoba fizyczna moze by¢ czlonkiem, cho¢by nie miata zdolnosci do czynnosci
prawnych lub miala ograniczong zdolnos¢ do czynnosci prawnych (art. 3 ust. 1
u.s.m.). W zakresie cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej zostalo wylaczone
stosowanie art. 15 Prawa spdldzielczego, co oznacza, ze statut nie moze okresla¢
zadnych wymagan w stosunku do oséb, ktdre ubiegaja sie o czlonkostwo w spét-
dzielni, chyba ze ustawa stanowi inaczej**. W ocenie K. Pietrzykowskiego z analizy
przepiséw ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych mozna wyprowadzi¢ wniosek,
ze w sytuacji okreslonej przez art. 12" ust. 1 u.s.m. mozna wprowadzi¢ w statutach
stosowne postanowienia wylaczajace mozliwo$¢ uzyskania cztonkostwa przez oso-
by niewymienione w tych przepisach”. Cudzoziemcy moga by¢ cztonkami spot-
dzielni mieszkaniowej na takich samych zasadach jak obywatele polscy. Postano-
wienia statutu wylaczajace czlonkostwo cudzoziemcow bylyby niedopuszczalne™.
Nabycie natomiast przez cudzoziemca prawa odrebnej wlasnosci lokalu w spét-
dzielni mieszkaniowej podlega ustawie z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nie-
ruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. 2017, poz. 2278).

Osoba prawna moze by¢ czlonkiem spoétdzielni mieszkaniowej, ale nie
moze jej przystugiwac spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego.

55 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 177, Nt 35.
56 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 541.

57 Tamze.

58 Tamze, s. 543.
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Cztonkami spotdzielni mieszkaniowej moga by¢ réwniez ulomne osoby praw-
ne (takie jak handlowe spotki osobowe i wspolnoty mieszkaniowe), poniewaz
stosuje si¢ do nich przepisy o osobach prawnych (art. 33' § 1 k.c.)®. W zwigzku
z powyzszym niedopuszczalne sg statuty przewidujace tworzenie spétdzielni
mieszkaniowych skupiajacych wylacznie osoby fizyczne albo osoby prawne®.

2.1.4. Powstanie stosunku cztonkostwa
w spétdzielni mieszkaniowe;j

Na wstepie nalezy podkresli¢, ze przepisy regulujace uzyskanie cztonkostwa
w spoldzielni maja charakter bezwzglednie wigzacy®'. Reglamentuja one licz-
be i rodzaj zdarzen powodujacych powstanie stosunku czlonkostwa (zasada
numerus clausus)®?. Nabycie cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej moze
nastgpic przez zalozenie nowej spotdzielni lub przystapienie do istniejacej spot-
dzielni. Od nowelizacji z 2017 r. nabycie cztonkostwa w spoldzielni mieszka-
niowej nastepuje co do zasady z mocy prawa (ex lege). Wprowadzone zmiany
wigzaly si¢ z wykonaniem przez ustawodawce wyroku Trybunatu Konstytu-
cyjnego z 5 lutego 2015 r. (K 60/13, Legalis), w ktérym uznano art. 3ust. 1i 3
u.s.m. w poprzednim brzmieniu w zakresie, w jakim dopuszczal czlonkostwo
w spétdzielni mieszkaniowej podmiotéw, ktorym nie przystugiwalo spotdziel-
cze lokatorskie prawo do lokalu, spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu,
za niezgodny z art. 64 ust. 1 Konstytucji RP. Trybunal Konstytucyjny stanat na
stanowisku, ze poprzednie brzmienie art. 3 ust. 1 i 3 u.s.m. pozwalalo na przy-
jecie i funkcjonowanie w spdtdzielni mieszkaniowej 0séb fizycznych i praw-
nych bez zwiazku z przystugiwaniem im praw do lokali, co stanowilto nieuza-
sadniong ingerencje w prawa majatkowe czlonkow spétdzielni korzystajacych
z lokali, poniewaz ostabialo site ich gtoséw podczas podejmowania decyzji na
walnym zgromadzeniu odnosnie do zarzagdu mieniem spo6ldzielnii jej sprawa-
mi. Jak podnosi si¢ w doktrynie, wdrozenie wyroku TK do polskiego systemu
prawnego przybralo wrecz posta¢ rewolucyjna, poniewaz stosunek cztonko-
stwa zostal w zasadniczej cz¢sci praw do lokali realizowanych w ramach spol-
dzielni mieszkaniowej powiazany $cisle z danym prawem majatkowym, tak ze
stracil swdj autonomiczny charakter®.

59 Tamze, s. 544.

60 Tamze.

61 Tamze, s. 545.

62 Tamze.

63 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 3, Nt 1.
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Wprowadzone w 2017 r. zmiany realizuja podnoszony od dawna w pi$mien-
nictwie postulat zachowania zasady zwigzania spo6ldzielczych praw do lokali
z cztonkostwem w spoltdzielni mieszkaniowej, przy wprowadzeniu koncepcji od-
wrocenia kierunku tego zwigzania. W spo6ldzielni mieszkaniowej przed zmiana-
mi istniala relacja migdzy cztonkostwem w spotdzielni mieszkaniowej a prawami
do lokali, nazywana zasadg zwigzania tych praw z cztonkostwem. Zgodnie z ta
zasada prawo do lokalu moglo przystugiwa¢ tylko cztonkowi spdtdzielni. Ak-
tualne rozwigzanie opiera si¢ na ,odwroconej” zasadzie zwigzania cztonkostwa
z prawami do lokali w spdtdzielni mieszkaniowej, na wzér rozwigzania znanego
we wspolnocie mieszkaniowej®’. Obecnie zatem regulg jest powstawanie czton-
kostwa w spétdzielni mieszkaniowej ex lege wraz z uzyskaniem prawa do lokalu.
Trzeba wskazac, ze okoliczno$¢, iz okreslony stosunek prawny powstaje ex lege,
nie wylacza jego cywilistycznej natury®. Analiza wprowadzonych w 2017 r. regu-
lacji wskazuje na nierozerwalny zwiazek pomigdzy prawem majatkowym (prawo
do lokalu) a czlonkostwem w spoidzielni jako prawem niemajgtkowym®.

Swoboda ksztaltowania substratu osobowego spoéldzielni mieszkaniowej ist-
nieje tylko przy zaktadaniu nowej spétdzielni. Pierwszymi cztonkami spétdzielni
mieszkaniowej sg czlonkowie zalozyciele, ktérzy podpisali statut. Czlonkéw zalo-
zycieli musi by¢ co najmniej dziesieciu. Zalozyciele staja sie czlonkami z chwilg
zarejestrowania spoldzielni w KRS. Zgodnie z art. 3 ust. 9 u.s.m. cztonkostwo
tych osob ustaje, jezeli w ciggu trzech lat od chwili wpisania spétdzielni do KRS
spoldzielnia nie ustanowi na ich rzecz spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, prawa odregbnej wlasnosci lokalu albo nie dojdzie do za-
warcia umowy o budowe lokalu. Wynika stad terminowy charakter cztonko-
stwa zalozycieli w spoldzielni mieszkaniowej®’. Natomiast swoboda spétdzielni
w przyjmowaniu czlonkéw juz po powstaniu zostala praktycznie ograniczona do
decydowania, kto i wedtug jakich zasad moze uzyskiwa¢ ekspektatywe odrebne;j
wiasnosci lokalu oraz zawiera¢ umowy o budowe lokali o statusie lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego®. W pozostalym zakresie to obrét prawami do
lokali w spotdzielni mieszkaniowej skutkuje ex lege zmiang substratu czlonkow-
skiego, na ktory spotdzielnia nie ma wptywu.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 u.s.m. czlonkiem spo6ldzielni mieszkaniowej jest osoba
fizyczna, ktorej przystuguje prawo spoétdzielcze, tj. spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego lub spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (takze

64 Tamze.

65 Oczywiste jest, ze liczne stosunki cywilnoprawne powstajg i ustajg ex lege. Tak Pie-
trzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 21, s. 105, Nb 16.

66 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 3, Nt 1.
67 Tamze, Nt 33.
68 Tamze, Nt 15.
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spoldzielcze wlasnosciowe prawo do domu jednorodzinnego lub do budyn-
ku uzytkowego ustanawiane w przeszloéci), a takze roszczenia o ustanowienie
praw: roszczenie o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego oraz roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu zwane
ekspektatywg wlasnosci. Ustawa nowelizujgca z 2017 r. nie zawiera przepiséw
przejsciowych. Stad tez powyzsza zasada obowiazuje od dnia wejscia w zycie tej
ustawy i ma zastosowanie do zdarzen zaistnialych poczawszy od dnia 9 wrze-
$nia 2017 r., wywolujac skutek w postaci uzyskania czlonkostwa ex lege przez
osoby, ktorym w tym dniu nie przystugiwalo cztonkostwo w spoéldzielni miesz-
kaniowej. Oznacza to, ze nie-cztonkowie, ktérym przystugiwalo prawo do lokalu
w spoldzielni mieszkaniowej, z mocy prawa z dniem 9 wrzesnia 2017 r. uzyskali
czlonkostwo w tej spoldzielni.

W sytuacji nabycia prawa do lokalu po dniu 9 wrze$nia 2017 r. zastosowanie
znajdzie natomiast art. 3 ust. 3? pkt. 1-4 u.s.m., zgodnie z ktérym czlonkostwo
w spoldzielni mieszkaniowej powstaje z chwilg nabycia roszczenia o ustanowienie
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, nabycia ekspektaty-
wy wlasnosci (w tym takze roszczenia o przeniesienie wlasnosci domu jednoro-
dzinnego dzigki stosowaniu wprost przepiséw dotyczacych lokali na podstawie
art. 2 ust. 3 u.s.m.), umownego nabycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, a takze umownego ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego. Cztonkostwo 0séb bliskich w przypadku wygasniecia spot-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego powstaje z chwilg uptywu
terminu jednego roku, o ktérym mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach przewi-
dzianych wart. 15 ust. 2 i 3, jezeli przed uptywem tego terminu jedna z oséb,
o ktérych mowa w art. 15 ust. 2 lub 3, ztozyta pisemne zapewnienie o gotowosci
zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego oraz z chwilg prawomocnego rozstrzygnigcia przez sad w poste-
powaniu nieprocesowym lub wyboru dokonanego przez spétdzielnig, o ktérych
mowa w art. 15 ust. 4, w przypadkach przewidzianych w art. 15 ust. 2 i 3, jezeli
pisemne zapewnienie o gotowo$ci zawarcia umowy o ustanowienie spétdzielcze-
go lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego zglosita wigcej niz jedna osoba.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 3 u.s.m. wlasciciele lokali podlegajacych
rezimowi spotdzielczemu, jak i najemcy bytych mieszkan zakladowych (art. 48
u.s.m.) nie nabyli z mocy prawa cztonkostwa w spo6ldzielni mieszkaniowej. We-
dle art. 3 ust. 3' u.s.m. osoba, ktéra nabyla prawo odrebnej wlasnosci lokalu,
moze by¢ czlonkiem spoéldzielni. Przy czym osoba, ktéra nabyla prawo od-
rebnej wlasnosci lokalu, bedac wczesniej czltonkiem, zachowuje czlonkostwo
w spétdzielni. W przypadku wlascicieli lokali cztonkostwo w spoldzielni jest
wiec dobrowolne i nie powstaje z mocy prawa. W takiej sytuacji stosuje si¢ od-
powiednio art. 16 Prawa spoldzielczego, co oznacza, ze zastosowanie znajdu-
ja zasady dotyczace tradycyjnego trybu nawigzania czlonkostwa w spoéldzielni
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mieszkaniowej (przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni na podstawie decyzji
zarzadu spoéldzielni po zlozeniu deklaracji cztonkowskiej)®. Zasada ta dotyczy
wlasciciela lokalu, ktéry uzyskat go na podstawie zdarzenia prawnego w postaci
nabycia pochodnego (umowy), ale takze nabywcy na podstawie innych zdarzen
prawnych, w tym przeksztalcenia prawa spoltdzielczego w odrgbng wlasnos¢™.
Wspomniane zasady znajduja odpowiednie zastosowanie do najemcéw bytych
mieszkan zaktadowych, ktorych cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej jest
réwniez dobrowolne.

W zakresie czlonkostwa obowigzuje zasada jednopodmiotowosci, z wyjat-
kiem malzonkow. Czlonkami spoéldzielni sg oboje matzonkowie, jezeli prawo do
lokalu przystuguje im wspdlnie, albo jezeli wspdlnie ubiegaja si¢ o zawarcie umo-
wy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
albo prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Natomiast w sytuacji, gdy spdtdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu albo ekspekta-
tywa wlasnosci nalezy do kilku 0séb, cztonkiem spétdzielni moze by¢ tylko jedna
z nich, chyba Ze przystuguje ono wspoélnie matzonkom. W przypadku zgtosze-
nia sie kilku uprawnionych rozstrzyga sad w postepowaniu nieprocesowym. Po
bezskutecznym uplywie wyznaczonego przez spoldzielni¢ terminu wystgpienia
do sadu, nie dluzszego niz 12 miesigcy, wyboru dokonuje spétdzielnia. Do czasu
rozstrzygniecia sadu lub wyboru spétdzielni osoby, ktérym przystuguje spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, prawo odrebnej wlasnosci lokalu albo
ekspektatywa wlasno$ci, moga wyznaczy¢ sposrod siebie pelnomocnika w celu
wykonywania uprawnien wynikajacych z cztonkostwa w spétdzielni.

Czlonkiem spoldzielni jest osoba prawna, ktorej przystuguje spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, ekspektatywa wiasnosci lub bedaca zalozycie-
lem spotdzielni. Osobie prawnej nie moze przystugiwa¢ spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego.

2.1.5. Ustanie stosunku cztonkostwa
w spétdzielni mieszkaniowej

Utrata czlonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej nastepuje ex lege w przy-
padkach wskazanych w sposéb enumeratywny w art. 3 ust. 6-9 u.s.m. Ponad-
to cztonkostwo ustaje z chwila $mierci czlonka, poniewaz jest $cisle zwiazane
z osobg cztonka i nie przechodzi na spadkobiercow”’. Nie jest wiec juz mozliwe
wykluczenie cztonka ze spotdzielni mieszkaniowej ani jego wykreslenie z rejestru
czlonkow spotdzielni. Przepisy prawa $cisle reglamentujg zdarzenia powodujace

69 Tamze, Nt 27.
70 Tamze, Nt 28.4.
71 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 43-44 i 50.
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ustanie stosunku czlonkostwa w spdtdzielni mieszkaniowej (zasada numerus
clausus)’. W zwigzku z obowiazujaca zasada zwigzania czlonkostwa z prawa-
mi do lokali w spétdzielni mieszkaniowej czlonkostwo - zgodnie z art. 3 ust. 6
u.s.m. — w spoldzielni ustaje zatem z chwila: wygasniecia spétdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu mieszkalnego; zbycia spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu lub udzialu w tym prawie; zbycia prawa odrebnej wlasnosci lo-
kalu lub udziatu w tym prawie; zbycia ekspektatywy wlasnosci lub udziatu w tym
prawie; wygasniecia roszczenia o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego pra-
wa do lokalu mieszkalnego; rozwigzania umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa
w art. 18 u.s.m. Czlonkostwo w spotdzielni ustaje takze w przypadkach okreslo-
nych w art. 24" ust. 1 i art. 26, tj. z chwila powstania wspdélnoty mieszkaniowej
i wyjscia spod przymusowego spétdzielczego zarzadu nieruchomoscig wspolna.
W sytuacji gdy cztonkowi przystuguje w danej spéldzielni wiecej niz jeden tytut
prawny do lokalu, bedacy podstawa uzyskania cztonkostwa, utrata czlonkostwa
nastepuje dopiero w przypadku utraty wszystkich tytutéw prawnych do loka-
li w ramach tej spéldzielni. Zasada ta znajduje odpowiednie zastosowanie do
czlonka, ktory jest strong umowy lub umoéw o budowe lokalu lub lokali.
Czlonkostwo 0s6b bedacych zalozycielami spotdzielni ustaje, jezeli w ciagu
trzech lat od chwili wpisania spétdzielni do Krajowego Rejestru Sadowego spot-
dzielnia nie ustanowi na ich rzecz spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, prawa odrebnej wtasnosci lokalu albo nie dojdzie do zawarcia
umowy o budowe lokalu. W tym okresie czlonek bedacy zalozycielem spétdziel-
ni mieszkaniowej moze wystapic z niej za wypowiedzeniem (art. 1 ust. 8 zd. 2
u.s.m.), jezeli oczywiscie pozostaje osobg pozbawiong tytulu prawnego do lokalu
lub roszczenia o jego ustanowienie”. Cztonek bedacy zalozycielem nie moze
wiec wystapic ze spoldzielni mieszkaniowej za wypowiedzeniem, jezeli wcze$niej
uzyskal juz prawo do lokalu lub roszczenie o jego ustanowienie. W takim przy-
padku ustanie cztonkostwa moze nastgpic tylko wedtug zasad ogélnych, czyli ex
lege w sytuacjach uregulowanych w art. 3 ust. 6-7 u.s.m. Za wypowiedzeniem
ze spoldzielni mieszkaniowej moze wystapi¢ rowniez wiasciciel lokalu beda-
cy cztonkiem (art. 1 ust. 8 zd. 2 u.s.m.) oraz najemca mieszkania zaktadowego
zart. 48 ust. 1 u.s.m., do ktdrego stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace
czlonkostwa wlascicieli lokali (art. 3 ust. 3* u.s.m.). Wypowiedzenie powinno by¢
dokonane w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Okres wypowiedzenia
okresla statut. Za date wystapienia ze spotdzielni uwaza sie¢ nastepny dzien po

72 Teza Pietrzykowskiego, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 558, jest co do za-
sady stuszna, jednakze stwierdzenie, ze rozwigzanie stosunku cztonkostwa na podstawie
porozumienia stron nie jest mozliwe z uwagi na brak szczegélnego przepisu ustawy, zdaje
sie by¢ juz przejawem nadmiernego formalizmu.

73 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 3, Nt 34.
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uplywie okresu wypowiedzenia™. W pozostatych sytuacjach cztonek pozbawiony
zostal mozliwosci wystapienia ze spdtdzielni mieszkaniowej. Odebranie czton-
kowi prawa wystapienia ze spdtdzielni za wypowiedzeniem jest kontrowersyjne
z punktu widzenia chronionego konstytucyjnie prawa swobody zrzeszania™.
Problematyka utraty czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej zostata row-
niez uregulowana w art. 4 nowelizacji z 2017 ., tj. ustawy z dnia 20 lipca 2017 r.
o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ustawy — Kodeks poste-
powania cywilnego oraz ustawy — Prawo spoldzielcze (Dz.U. 2017, poz. 1596).
Zgodnie z tym przepisem czlonek spétdzielni mieszkaniowej, ktéremu w dniu
9 wrze$nia 2017 r., tj. w dniu wejscia w Zycie nowelizacji, nie przystugiwato spot-
dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spoldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu albo prawo odrebnej wlasnosci lokalu oraz ktéremu nie przy-
stuguje roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub roszcze-
nie o ustanowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego,
utraci z tym dniem, tj. 9 wrzesnia 2017 r., cztonkostwo w spétdzielni. Przepis
ten zostal jednak uznany za niezgodny z art. 58 ust. 1 w zw. z art. 31 ust. 3 w zw.
z art. 2 Konstytucji RP i utracit moc po uptywie 12 miesiecy od dnia wejscia
w zycie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 10 czerwca 2020 r. (K 3/19,
Legalis), tj. 19 czerwca 2021 r. W zwiazku z utratag mocy nalezy przyjacé, ze prze-
pis ten nigdy nie wywotal wskazanych w nim skutkéw prawnych, czyli nie do-
prowadzil do pozbawienia cztonkostwa w spéldzielni mieszkaniowej osob, ktére
nabyly to czlonkostwo przed dniem 9 wrzesnia 2017 r. Oznacza to, Ze nie doszto
do skutecznego pozbawienia cztonkostwa ex lege dotychczasowych cztonkow
oczekujacych lub ubiegajacych si¢ o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu lub o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, jak i cztonkéw
dysponujacych jedynie ekspektatywa wlasnosciowego prawa do lokalu, znajduja-
ca sie w budynku potozonym na gruncie, do ktérego spéldzielni nie przystuguje
prawo wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego. Trybunal Konstytucyjny
zanegowal konstrukcje wygaszania czlonkostwa ex lege w stosunku do stosun-
kéw czlonkowskich wezesniej uksztaltowanych jako niezgodng z Konstytucja.
Jednakze pomimo utraty mocy przez art. 4 ustawy nowelizujgcej z 2017 r.
wprowadzone zmiany wywotlaly bezposrednie skutki prawne wobec cztonkow
posiadajacych prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Zgodnie z art. 3 ust. 7 u.s.m.
cztonkostwo w spdtdzielni ustaje ex lege w przypadku okreslonym w art. 26
u.s.m., tj. w sytuacji wyodrebnienia wlasnosci wszystkich lokali. W zwigzku z po-
wyzszym, jezeli w okreslonym budynku lub budynkach polozonych w obrebie
danej nieruchomosci wszyscy czlonkowie uzyskali prawa odrebnej wlasnosci

74 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 45.
75 Krélikowska, [w:] Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych..., art. 3, Nt 39.
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lokali przed wejéciem w zycie nowelizacjiz 2017 r., to z dniem 9 wrze$nia 2017 r.
utracili czlonkostwo z mocy prawa. Czlonkiem spétdzielni mieszkaniowej nie
moze by¢ bowiem osoba posiadajaca prawo odrebnej wlasnosci lokalu w nieru-
chomosci, w ktérej wyodrebniono juz wszystkie lokale mieszkalne, poniewaz
nie jest juz wlascicielem lokalu mieszkalnego w budynku zarzgdzanym przez
spoldzielnie. Jezeli jednoczes$nie dotyczy to wszystkich cztonkéw spoétdzielni
mieszkaniowej, to oznacza to koniecznos¢ jej likwidacji’.

Reasumujac, obecnie obowigzujgca ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych
nie przewiduje mozliwosci wykluczenia czlonka przez organy spotdzielni miesz-
kaniowej, co oznacza, ze podjecie uchwaly wykluczajacej cztonka nie ma juz
podstawy prawne;j”’.

2.1.6. Roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw

W zakresie regulacji powstania cztonkostwa specyficzne dla spétdzielni miesz-
kaniowych jest istnienie w okreslonych ustawowo sytuacjach po stronie spo6t-
dzielni obowigzku nawigzania stosunku cztonkostwa. Takie uregulowanie jest
wyjatkiem od zasady autonomii w stosunkach cywilnoprawnych”. Roszczenie
o przyjecie do spotdzielni mieszkaniowej przystuguje osobie uprawnionej w sy-
tuacjach okreslonych w nastepujacych przepisach: art. 3 ust. 3!, art. 3 ust. 3%,
art. 15 ust. 7, art. 17" ust. 2, art. 23 ust. 2 u.s.m. We wskazanych sytuacjach spo61-
dzielnia mieszkaniowa nie ma prawa odmowic¢ przyjecia danej osoby w po-
czet cztonkow”. W przypadku odmowy przyjecia osoba uprawniona moze do-
chodzi¢ swoich praw na drodze sadowej w drodze powddztwa o zobowigzanie
spotdzielni do zlozenia oswiadczenia woli o przyjeciu danej osoby w poczet
czlonkoéw (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.)®. Stosunek czlonkostwa w spo6l-
dzielni mieszkaniowej ma charakter niemajatkowy®'. Stad tez sprawa sadowa
jest sprawa o prawa niemajatkowe, nalezaca do wlasciwosci sadéw okregowych
(art. 17 pkt. 1 k.p.c.). Dochodzenie roszczenia o przyjecie do spdtdzielni nie jest
ograniczone zadnym terminem, poniewaz chodzi o roszczenia niemajatkowe,

76  Wyrok SA w Biatymstoku z 7 listopada 2018 r., I ACa 483/18, Legalis.
77 Wyrok SA w Warszawie z 18 czerwca 2018 r., V ACa 588/17, Legalis.
78 K. Pietrzykowski, Roszczenie o przyjecie do spétdzielni, SKN 1987/2.

79 Odmiennie: Wyrok SN z 22 lutego 1968 ., I CR 7/68, Legalis; M. Wrzotek-Romariczuk, K. Pie-
trzykowski, Okolicznosci wytqczajqce roszczenia z art. 221 Prawa spétdzielczego, PiP 1989/7/92;
E. Boriczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 101.

80 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 534, okre$la to jako powddz-
two o wydanie orzeczenia zastepujacego uchwate spoétdzielni o przyjeciu danej osoby
w poczet cztonkdw.

81 Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku..., s. 68.
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ktére nie podlegaja przedawnieniu®. Nie jest rowniez konieczne wyczerpanie
drogi postepowania wewnatrzspoldzielczego.

Nalezy wskaza¢, ze roszczenie o przyjecie w poczet czlonkéw spoldzielni
mieszkaniowej przysluguje jedynie tym wlascicielom lokali, ktorzy posiadaja
udzialy w nieruchomosci wspoélnej zarzadzanej przez spéldzielni¢ mieszkaniowa
z mocy prawa na podstawie art. 27 ust. 2 w.s.m., czyli w przypadku tzw. przy-
musowego zarzadu (rezimu) spoldzielczego. Wniosek taki wynika z art. 3 ust. 7
u.s.m., skoro zgodnie z nim czlonkostwo w spdtdzielni ustaje z mocy prawa wta-
$nie w przypadkach okreslonych w art. 24' i 26 u.s.m., dotyczacych sposobow
ustania ustawowego zarzadu nieruchomoscia wspolna wykonywanego przez
spoldzielni¢ mieszkaniowg. W zwigzku z powyzszym w przypadku (dobrowol-
nego) zarzadzania przez spoldzielni¢ mieszkaniowa nieruchomoscia wspolng
na podstawie przepisow ustawy o wlasnosci lokali (art. 18 ust. 1), wlascicielom
lokali nie przystuguje roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw. Dotyczy to za-
réwno nieruchomosci wspdlnych, ktére wyszty spod przymusowego zarzadu
spoldzielni mieszkaniowej, jak i tych, ktore nigdy nie podlegaty pod spétdzielcza
regulacje prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Wyjatkowo w przypadku przywrdce-
nia ustawowego (przymusowego) zarzadu spotdzielczego w trybie art. 26 ust. 2
u.s.m. wlascicielom lokali bedzie przystugiwalo roszczenie o przyjecie w poczet
czlonkow spoétdzielni mieszkaniowej.

2.2. Cztonkostwo a prawa do lokali
w spoétdzielni mieszkaniowej

2.2.1. Uwagi ogélne

Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych po zmianach z 2017 r. odwrécila do-
tychczasowa zasade zaleznosci praw do lokali w spo6idzielni mieszkaniowej od
czlonkostwa. Aktualnie to czlonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej zalezne jest
od istnienia okreslonego prawa lub roszczenia do lokalu. W doktrynie wskazuje
sie, ze zmiana ta nie odpowiada istocie spdtdzielni mieszkaniowej®.

2.2.2. Spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego

Obecnie to spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wptywa na
istnienie cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej, a nie odwrotnie - tak jak
byto przed nowelizacja z 2017 r. Miedzy spotdzielczym lokatorskim prawem do
lokalu mieszkalnego a czlonkostwem w spdtdzielni mieszkaniowej wystepuje

82 J. Pisulinski, Cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej. Wybrane zagadnienia, cz. II, MoP
2003/3.

83 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 21, s. 482, Nb 72.
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genetyczna zalezno$¢, poniewaz stosunki te powstajg jednoczesnie®. Z chwilg
zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, ktdrej skutkiem jest nabycie tego prawa, powstaje jednocze$nie ex
lege stosunek cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 11 ust. 1
u.s.m. spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa z chwilg
ustania cztonkostwa, co obejmuje obecnie tylko ustanie cztonkostwa spowo-
dowane $miercig. W przypadku gdy prawo przystuguje matzonkom bedacym
cztonkami spoldzielni mieszkaniowej, wygasniecie prawa nastepuje z chwilg
$mierci obojga malzonkow.

Czlonkostwo osoby uprawnionej z tytutu spotdzielczego lokatorskiego pra-
wa do lokalu mieszkalnego w spdtdzielni mieszkaniowej ustaje z chwila wy-
gasniecia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 3
ust. 6 pkt. 1 u.s.m.).

2.2.3. Spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu

Po nowelizacji z 2007 r. konstytutywne ustanowienie spoidzielczych wtasnoscio-
wych praw do lokalu jest niedopuszczalne (art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerw-
ca 2007 r. o zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektdérych innych ustaw oraz z faktu uchylenia przepiséw regulujacych usta-
nawianie tego prawa). Przepis art. 3 ust. 1 pkt. 2 u.s.m. wyraza zasad¢ zwigza-
nia czlonkostwa w spéldzielni mieszkaniowej ze spotdzielczym wlasnosciowym
prawem do lokalu. Kazda osoba, ktdrej przystuguje to prawo, jest cztonkiem
spotdzielni mieszkaniowej, a cztonkostwo uzyskuje z mocy prawa z chwilg na-
bycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w drodze umowy (art. 3
ust. 32 pkt. 3 u.s.m.)® lub w wyniku innych zdarzen prawnych (dziedziczenia
lub egzekucji). Cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej osoby uprawnionej
z tytutu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ustaje z chwilg zbycia
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub udziatu w tym prawie (art. 3
ust. 6 pkt. 2 u.s.m.).

Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moze naleze¢ do jednej lub kilku
0sob fizycznych lub prawnych, ale czlonkiem spétdzielni mieszkaniowej moze
by¢ tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspolnie matzonkom (wowczas

84 Tamze, s. 483, Nb 76.

85 Przepis art. 3 ust. 32 pkt. 3 u.s.m. zbednie postuguje sie terminem ,zawarcia umo-
wy”, co literalnie moze zawezac powstanie cztonkostwa tylko do nabycia spétdzielczego
wiasnos$ciowego prawa do lokalu w drodze umowy. Nabycie tego prawa moze przeciez
nastgpic¢ w drodze innych zdarzen prawnych, np. dziedziczenia lub egzekucji. Stad za wy-
starczajace bytoby postuzenie sie przez ustawodawce terminem ,nabycia spétdzielcze-
go wiasnosciowego prawa do lokalu”, tak jak to sie dzieje przy ,nabyciu ekspektatywy
wiasnosci”.
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oboje malzonkéw jest jednoczes$nie cztonkami spoldzielni mieszkaniowej).
W przypadku wspdlnosci tego prawa cztonkostwo réwniez powstaje ex lege, ale
do czasu wskazania osoby uprawnionej pozostaje w ,,zawieszeniu”. Jezeli tylko
jeden z uprawnionych wyrazi wole bycia cztonkiem, to w ten sposob potwierdza
swoje czlonkostwo. W przypadku zgloszenia si¢ kilku uprawnionych rozstrzyga
sad w postepowaniu nieprocesowym. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego
przez spoldzielnie terminu wystapienia do sadu, nie dluzszego niz 12 miesiecy,
wyboru dokonuje spétdzielnia. Do czasu rozstrzygniecia sagdu lub wyboru spét-
dzielni osoby, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,
moga wyznaczy¢ sposrdd siebie pelnomocnika w celu wykonywania uprawnien
wynikajacych z cztonkostwa w spétdzielni. Ograniczenie to ma na celu zapo-
biezenie uzyskania przez kilku wiascicieli jednego lokalu pozycji dominujacej
w spoldzielni, ktora to mozliwos¢ istniataby z uwagi na zasade, ze na walnym
zgromadzeniu kazdy czlonek ma jeden glos, bez wzgledu na ilos¢ posiadanych
udziatow (art. 36 § 1 Prawa spotdzielczego)®. W opisanej sytuacji cztonkostwo
powstaje rowniez z mocy prawa z chwilg prawomocnego rozstrzygniecia przez
sad w postgpowaniu nieprocesowym lub wyboru dokonanego przez spoéidzielnie
(per analogiam art. 3 ust. 3> pkt. 6 u.s.m.).

2.2.4. Prawo odrebnej wtasnosci lokalu

Czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej nie jest z mocy prawa powigzane
z prawem odrebnej wlasnosci lokalu. Prawo odrebnej wlasnosci lokalu w spét-
dzielni mieszkaniowej jest prawem calkowicie niezaleznym od czlonkostwa - to
wiasciciel decyduje, czy chce zostac czlonkiem spétdzielni. Cztonkostwo wiasci-
ciela lokalu jest bowiem dobrowolne, Moze on samodzielnie zdecydowa¢, czy
chce zosta¢ czlonkiem spoétdzielni. Jezeli podejmie taka decyzje, to spétdzielnia
mieszkaniowa ma obowigzek przyjecia go w poczet cztonkéw. Zgodnie z art. 3
ust. 31 u.s.m. wlascicielowi lokalu, ktory nie jest cztonkiem spoldzielni, przy-
stuguje bowiem roszczenie o przyjecie w poczet cztonkéw spotdzielni. Trzeba
podkresli¢, ze osoba, ktéra nabyta prawo odrebnej wlasnosci lokalu, zachowuje
cztonkostwo w spdtdzielni, jezeli wczesniej byta juz czlonkiem (z tytulu naby-
cia ekspektatywy wlasnosci). Wtasciciel lokalu, w przeciwienstwie do pozosta-
tych cztonkéw spoldzielni mieszkaniowej, ktorych cztonkostwo powstaje ex le-
ge, moze za wypowiedzeniem wystapi¢ ze spoldzielni mieszkaniowej. Stad tez
nawiazanie i ustanie cztonkostwa wtasciciela lokalu jest - co do zasady - oparte
na dobrowolnosci. Jednak cztonkostwo wlasciciela lokalu ustaje ex lege z chwila
zbycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub udziatu w tym prawie (art. 3 ust. 6
pkt. 3 u.s.m.).

86 K. Pietrzykowski, Prawo spdtdzielcze. Komentarz, Warszawa 2004, s. 309.
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Odrebna wlasnosé¢ lokalu moze by¢ przez spéldzielni¢ mieszkaniowa usta-
nowiona na rzecz jej czlonka, jak i osoby niebedacej czlonkiem spotdzielni.
W obu przypadkach nabywca uzyskuje prawo wilasnosci lokalu o takiej samej
tresci i nie jest ograniczony w zaden sposob w rozporzadzaniu swoim prawem.
Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie wprowadzajg zadnych
ograniczen w zbywaniu prawa odrebnej wlasnosci lokalu podlegajacego regu-
lacji spotdzielczej.

Prawo odrebnej wiasnosci lokalu, tak samo jak spétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, moze naleze¢ do jednej lub kilku oséb fizycznych lub prawnych,
ale cztonkiem spoéldzielni mieszkaniowej moze by¢ tylko jedna z nich, chyba ze
przystuguje ono wspoélnie matzonkom (wéwczas oboje malzonkow jest jedno-
cze$nie cztonkami spotdzielni mieszkaniowej). Te same zasady dotyczace czlon-
kostwa jednego z uprawnionych z tytulu spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu obowigzuja przy wspotwlasnosci lokalu.

W tym miejscu nalezy zastanowi¢ si¢ nad kwestig sankcji za naruszenie przez
spoldzielni¢ normy prawnej z art. 3 ust. 5 u.s.m. i przyjecia w poczet czlonkéw
wszystkich wspotwlascicieli lokalu. Skoro celem wprowadzenia zakazu cztonko-
stwa kilku wspétwtascicieli byto zapobiezenie zdominowania spoéldzielni przez
grupe wspodtwlascicieli jednego lokalu?’, to — w mojej ocenie — ztamanie zaka-
zu z art. 3 ust. 5 u.s.m. bedzie skutkowalo niewaznoscia tej czynnos$ci prawnej
na podstawie art. 58 § 1 k.c. Przyjecie innego pogladu stwarzaloby zagrozenie
dla samorzadnosci spotdzielni, poniewaz w celu uzyskania przewagi glosow
na walnym zgromadzeniu wlasciciele danego lokalu mogliby wprowadzi¢ tylu
wspotwlascicieli, ilu bytoby im potrzebnych. Stad tez przyjecie tezy o niewazno-
$ci czynnosci prawnej przyjecia przez spoldzielni¢ w poczet cztonkéw wspotwia-
$ciciela w sytuacji, gdy jeden ze wspotwlascicieli tego lokalu zostal juz wczesniej
czlonkiem, jest uprawnione. Przyjecie wasciciela lokalu niebedacego czlonkiem
w poczet czlonkéw spoldzielni nastepuje na podstawie zlozonej przez niego de-
klaracji cztonkowskiej i przyjecia go w poczet czlonkéw na podstawie uchwaty
uprawnionego organu spoldzielni, zgodnie z art. 16 i 17 Prawa spoldzielczego,
ktdére znajdujg zastosowanie zgodnie z art. 1 ust. 9 u.s.m. Przyjecie w poczet
czlonkow nastepuje na podstawie cywilnoprawnej umowy przystapienia®.

Reasumujac, zasadne jest stwierdzenie, ze w przypadku prawa odrebnej wia-
snosci lokalu stosunek wynikajacy z prawa wlasnosci podlegajacego rezimowi
spoldzielczemu i stosunek czlonkostwa s od siebie catkowicie niezalezne. Wta-
Sciciel lokalu moze, ale nie musi, by¢ cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej, ktéra
wykonuje przymusowy zarzad nieruchomoscia wspolng. Jednakze w przypadku

87 Tamze.

88 Pietrzykowski, Powstanie i ustanie stosunku..., passim; Btazejczak, Lokatorskie prawo...,
passim.
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utraty przez cztonka prawa wlasnosci lokalu ustaje ex lege czlonkostwo w spot-
dzielni mieszkaniowej. Byt czlonkostwa wtasciciela lokalu w spo6idzielni miesz-
kaniowej — na wzoér wspdlnoty mieszkaniowej — uzalezniony jest bowiem od
przystugiwania prawa wlasnosci lokalu.

2.2.5. Ekspektatywa witasnosci

Ekspektatywa prawa odrebnej wlasnosci lokalu, wynikajaca z umowy zawartej
na podstawie art. 18 u.s.m., zwana ,ekspektatywa wlasnoéci’, rOwniez powiaza-
na jest z czlonkostwem w spoldzielni mieszkaniowej. Z chwilg zawarcia umo-
wy o budowe lokalu, zgodnie z art. 19 ust. 1 u.s.m., powstaje ekspektatywa wia-
snosci, ktorej nabycie skutkuje powstaniem ex lege cztonkostwa w spoldzielni
mieszkaniowej (art. 3 ust. 3% pkt. 2 u.s.m.). Czlonkostwo to ustaje z chwila zby-
cia ekspektatywy wlasnosci lub udzialu w tym prawie (art. 3 ust. 6 pkt. 4 u.s.m.).
Ekspektatywa wlasnosci, tak samo jak spétdzielcze wlasnosciowe prawo do loka-
lu oraz prawo odrebnej wlasnosci lokalu, moze naleze¢ do jednej lub kilku oséb
fizycznych lub prawnych, ale cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej moze by¢ tyl-
ko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdlnie matzonkom (wéwczas oboje
malzonkéw jest jednoczes$nie cztonkami spétdzielni mieszkaniowej). Te same
zasady dotyczace czlonkostwa jednego z uprawnionych z tytutu spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu obowiazujg przy wspotwlasnosci ekspektatywy.

W aktualnym stanie prawnym mamy do czynienia ze zwigzaniem czlonko-
stwa z ekspektatywa, a nie zwigzanie ekspektatywy z czlonkostwem w spétdziel-
ni mieszkaniowej, czyli od istnienia ekspektatywy wlasnosci uzaleznione jest
czlonkostwo w spoldzielni mieszkaniowej, a nie odwrotnie®. Oznacza to auto-
matyczne czlonkostwo w spotdzielni kazdego uprawnionego z tytutu ekspekta-
tywy, co jest podobne do rozwigzania z ustawy o wlasnosci lokali, gdzie wlasci-
ciele lokali z mocy prawa stajg si¢ cztonkami wspolnoty mieszkaniowej. Nabycie
czlonkostwa, jak i jego utrata nastepuje w przypadkach wskazanych w ustawie
o spoldzielniach mieszkaniowych. Czlonkostwo co do zasady zwiazane jest z ist-
nieniem (przystugiwaniem) ekspektatywy wlasnosci. Poza tymi ustawowymi
przypadkami nabycia i ustania ex lege czlonkostwa moze ono wygasna¢ jedy-
nie z powodu $mierci czlonka. Jednakze ustanie cztonkostwa z powodu $mier-
ci czlonka nie ma wplywu na byt prawny ekspektatywy, ktora jest dziedziczna
i przechodzi na spadkobiercow (art. 19 ust. 1 u.s.m.). W przypadku dziedziczenia
przez jednego spadkobierce stanie si¢ on cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej
ex lege z chwila nabycia ekspektatywy wlasnosci, co nastepuje z chwilg otwar-
cia spadku (art. 925 kc z zw. z art. 3 ust. 3% pkt. 2 u.s.m.). Natomiast w sytuacji

89 Podobnie odnosdnie do zmian spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu zob.
Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 633.
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nabycia spadku przez kilku spadkobiercéw zastosowanie znajdzie regula z art. 3
ust. 5 u.s.m. i czlonkiem spétdzielni zostanie tylko jeden ze spadkobiercow.

Przy czym nalezy podkresli¢, ze zasady nabycia i utraty cztonkostwa w spot-
dzielni mieszkaniowej dotycza wylacznie ekspektatywy wlasnosci wynikajacej
z umowy o budowe lokalu, o ktérej mowa w art. 18 u.s.m. Reguly te nie znajda
zastosowania do ekspektatywy wlasnosci wynikajacej z innych uméw zawiera-
nych przez spéldzielni¢ mieszkaniows, w szczegélnosci umowy realizatorskiej
z art. 9 u.wl. czy umowy deweloperskiej*.

2.2.6. Ekspektatywa wtasnosci do czasu
wejscia w zycie nowelizacji z 2017 r.

Przed dniem 9 wrzes$nia 2017 r., tj. wejSciem w zycie nowelizacjiz 2017 r., w pra-
wie spotdzielczym obowigzywala zasada zwigzania ekspektatywy odrebnej wta-
snosci lokalu wynikajacej z zawartej umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. ze
stosunkiem cztonkostwa. Element cztonkostwa stanowit w chwili zawarcia umo-
wy o budowe lokalu niezbedng kwalifikacje podmiotowg po stronie podmiotu
ubiegajacego si¢ o ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu w spétdzielni.
Do dnia 10 lutego 2015 r., tj. opublikowania wyroku Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 5 lutego 2015 r. (K 60/13, Legalis), réwniez skuteczno$¢ nabycia ekspek-
tatywy uzalezniona byla od przyjecia nabywcy (spadkobiercy) w poczet czlon-
kow spoldzielni (art. 19 ust. 2 u.s.m.). Zasada bylo wiec zwigzanie ekspektatywy
z cztonkostwem w spoldzielni, a czlonkostwo byto przestanka warunkujaca na-
bycie tego prawa zaréwno w sposob konstytutywny (do dnia 9 wrzeénia 2017 r.),
jak i translatywny (do dnia 10 lutego 2015 r.). Ekspektatywa mogla naleze¢ wy-
tacznie do osoby, ktora byta cztonkiem, a do 0séb niebedacych cztonkami tylko
wtedy, gdy przepis szczegdlny to przewidywal’. Ekspektatywa byla wigc prawem
pochodnym od cztonkostwa®>. Ekspektatywa mogta by¢ przedmiotem obrotu, ale
uzyskanie przez nabywce czlonkostwa bylo konieczng przestanka skutecznego
nabycia tego prawa. Ekspektatywa miata zatem charakter prawa zwigzanego —
nie mogta powstac ani zosta¢ skutecznie przeniesiona bez uzyskania cztonkostwa
w spotdzielni. Co wigcej, koniecznos¢ przyjecia w poczet cztonkow spotdzielni
stanowil conditio iuris nabycia tego prawa®. Nabycie ekspektatywy bylo bowiem
uzaleznione od przewidzianego wyraznie przepisem prawa zdarzenia przyszlego

90 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1, Nt 10.1; art. 18, Nt 8.1.
91 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spéfdzielcze..., 1985, s. 450, 465.

92 Tamze; W. Chrzanowski, Prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielniach budownic-
twa mieszkaniowego, Warszawa 1977, s. 58.

93 Tak odnosnie do zbycia spétdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu wypowie-
dzieli sie Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spdtdzielcze..., 1985, s. 450-451; S. Dmowski, [w:]
Prawo obrotu nieruchomosciami, (red.) S. Rudnicki, Warszawa 1999, s. 808 i 878.
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i przedmiotowo niepewnego, jakim bylo wyrazenie przez spétdzielnie zgody na
przyjecie nabywcy w poczet jej cztonkéw. Do czasu uzyskania powyzszej zgody
nabywcy nie przystugiwata ekspektatywa. Uzaleznienie nabycia od zgody spét-
dzielni tworzyt swoisty stan zawieszenia zaréwno w stosunku do zbywcy, jak i na-
bywcy tego prawa. Brak zgody spoldzielni przesadzal jednak o nieskutecznosci
zbycia, a tym samym i nabycia ekspektatywy. Spotdzielnia nie mogta jednak od-
mowic przyjecia w poczet cztonkéw nabywcy ekspektatywy, ktéremu przystugi-
walo roszczenie o przyjecie. W doktrynie wskazywano, ze wylacznym uzasadnia-
niem powigzania ekspektatywy prawa odrebnej wlasnosci lokalu z cztonkostwem
bylo zwigzanie tego prawa z roszczeniem o zwrot wkladu®.

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie zakreslata dla nabywcy ekspek-
tatywy wlasnosci zadnego terminu do podjecia staran o uzyskanie cztonkostwa®.
Stad tez stan bezskutecznosci zawieszonej mogt istnie¢ diugo, co bylo niekorzyst-
ne dla pewnosci obrotu prawnego. Prawo domagania sie przez nabywce, aby spot-
dzielnia przyjeta go w poczet czlonkéw nie podlega bowiem przedawnieniu, po-
niewaz Ze nie ma charakteru roszczenia majatkowego®. Jednak, dopdoki nabywca
nie uzyskat cztonkostwa, dopoty spétdzielnia mieszkaniowa nie miata obowigzku
zawarcia z nim umowy ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Trzeba
wskazad, ze przepisy nie regulowaly wyraznie skutkow utraty cztonkostwa dla
bytu ekspektatywy wlasnosci. Zdaniem A. Jedlinskiego®” wskutek utraty cztonko-
stwa ekspektatywa wygasata®, natomiast wedlug R. Dziczka® utrata czlonkostwa
nie powodowata wygasniecia ekspektatywy, poniewaz ustawa nie przewidywata
takich skutkéw prawnych'®. W ocenie K. Pietrzykowskiego, z ktérym nalezy si¢
zgodzi¢, przyczyny wygasniecia praw w ustawie o spotdzielniach mieszkanio-
wych zostaly okreslone enumeratywnie (zasada numerus clausus), co oznaczalo,
ze utrata cztonkostwa przez uprawnionego z tytulu ekspektatywy nie mogta skut-
kowa¢ jej wygasnieciem, poniewaz brakowalo stosownej regulacji ustawowe;j'.

Wskazane watpliwosci leglty m.in. u podstaw wskazanego wyzej wyroku Try-
bunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (K 60/13, Legalis), w ktérym

94 A. Jedlinski, Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu wedtug nowej regulacji prawnej,
PS 2004/1/110.

95 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spéfdzielcze..., 1985, s. 451; A. Jedlinski, Wtasnosciowe
prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe (zagadnienia konstrukcji prawnej), PiP
1998/4/44.

96 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spétdzielcze..., 1985, s. 451.
97 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 72.

98 Tak tez zdaje sie rozumowac E. Boriczak-Kucharczyk, Spdfdzielnie mieszkaniowe w Swie-
tle nowych przepiséw, Warszawa 2003, s. 251.

99 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 219.
100 Pietrzykowski, Prawo spdtdzielcze..., 2004, s. 304-306.
101 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 580 i 640.
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uznano, ze art. 19 ust. 2 u.s.m. w zakresie, w jakim uzaleznial skuteczne nabycie
ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet cztonkow spot-
dzielni mieszkaniowej, byt niezgodny z art. 58 ust. 1 i art. 64 ust. 1 Konstytucji.
W zwigzku z powyzszym z chwilg opublikowania orzeczenia translatywne nabycie
ekspektatywy wlasnosci lokalu przestato by¢ powigzane z cztonkostwem w spét-
dzielni mieszkaniowej. Z uwagi na retroaktywne skutki orzeczenia dotyczylo to
tez umow zbycia ekspektatywy wlasnosci zawartych w okresie wczesniejszym.

3. Wtasnos¢ nieruchomosci
3.1. Uwagi ogdlne

Kluczowg przestanka ustanowienia przez spoldzielni¢ mieszkaniowg prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu jest uregulowanie sytuacji prawnej posiadanych gruntow,
poniewaz prawo to moze by¢ ustanowione tylko na nieruchomosciach stanowia-
cych wlasnosci spotdzielni mieszkaniowej lub tez na gruncie oddanym spotdziel-
ni w uzytkowanie wieczyste. Dopdki sytuacja prawna gruntu nie jest wyjasnio-
na, dopdty spétdzielnia mieszkaniowa nie moze ani ustanawia¢ prawa odrebnej
wlasnosci lokalu, ani tez przeprowadzaé procesu uwlaszczenia. Wyraznie regu-
luje to art. 36 u.s.m., zgodnie z ktérym ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali
polozonych w budynkach usytuowanych na gruntach o nieuregulowanym stanie
prawnym moze nastapi¢ po nabyciu przez spétdzielni¢ mieszkaniowa wlasnosci
lub prawa uzytkowania wieczystego dziatek budowlanych, na ktérych wybudo-
wano te budynki (co wynika z zasady nemo plus iuris in alim transferre, quam
ipse habet). Oznacza to, ze dopOki spoldzielnia nie nabedzie prawa do gruntu,
dopoty roszczenia 0s6b uprawnionych o przeniesienie wlasnosci lokali nie stang
sie wymagalne i nie beda mogly by¢ skutecznie dochodzone na drodze sadowe;.

Do wyjasnienia sytuacji prawnej posiadanych gruntéw nie doprowadzily
przepisy ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 r. o zmianie ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. 1992, nr 91, poz. 455), ktdra
uwlaszczyla wszystkie spotdzielnie, z wyjatkiem spétdzielni mieszkaniowych.
W pewnym stopniu rozwigzanie tej sytuacji wprowadzita ustawaz dnia 10 czerw-
ca 1994 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nierucho-
mosci oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U. 1994, nr 84, poz. 384), ktéra przyzna-
ta spotdzielniom, w tym mieszkaniowym, roszczenie o przeniesienie wlasnosci
gruntu lub oddanie go w uzytkowanie wieczyste za wynagrodzeniem, jezeli wta-
$cicielem gruntu byt Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego.
Jednakze roszczenia te wygasty z dniem 31 grudnia 1996 r., jezeli w tym terminie
spoldzielnia mieszkaniowa nie zglosila wlascicielowi gruntu stosownego zadania.

W zwiazku z powyzszym w art. 35 u.s.m. wprowadzono kolejny instrument
prawny, majacy na celu ulatwienie spétdzielniom mieszkaniowym uzyskanie
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praw do posiadanych gruntéw. Pierwotnie przepis art. 35 u.s.m. przewidywal
dwa sposoby uregulowania sytuacji prawnej gruntéw, na ktérych spétdzielnie
wzniosty budynki lub inne urzadzenia. Pierwszy polegal na przyznaniu zadania
odplatnego przeniesienia wtasnosci (lub prawa uzytkowania wieczystego) dziatki
budowanej, a drugi polegat na nieodptatnym nabyciu wtasnoséci nieruchomosci
w drodze quasi-zasiedzenia. Komentowany przepis pozwalal na regulacje stanu
prawnego posiadanego i zabudowanego przez spétdzielnie mieszkaniowa gruntu
niezaleznie od tego, kto byl jego wtascicielem (Skarb Panstwa, jednostka samo-
rzadu terytorialnego czy inna osoba prawna lub osoba fizyczna).

Nalezy podkresli¢, ze byta to regulacja szczegélna, ktora przyznawata spot-
dzielniom mieszkaniowym dodatkowe uprawienia, ale nie wylaczala instrumen-
tow prawnych dostepnych na zasadach ogolnych. Celem tej regulacji byto uta-
twienie spdldzielniom uzyskania tytulu prawnego do posiadanych gruntow. Jezeli
spoldzielnia spelniala przestanki, to mogta skorzysta¢ z zadania z art. 231 k.c,,
zasiedzenia z art. 172 k.c. lub roszczenia z art. 208 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2024, poz. 1145). W takiej
sytuacji spétdzielni przystugiwal wybor uprawnienia (instrumentu), z ktérego
chciata skorzysta¢ w celu uregulowania stanu prawnego posiadanych gruntéw'®.

Przepis art. 35 u.s.m. byl kilkukrotnie nowelizowany, a na jego aktualne brzmie-
nie wplyw wywarly réwniez orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego (wyrok z dnia
15lipca 2009 r. w sprawie K 64/07 i wyrok z dnia 29 pazdziernika 2010 r. w sprawie
P 34/08). Obecnie spotdzielni mieszkaniowej przystuguje jedynie Zadanie o odplat-
ne przeniesienie prawa wlasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntu.

3.2. Zadanie spétdzielni mieszkaniowej
o przeniesienie wtasnosci dziatki budowlane;j

Spoldzielnia mieszkaniowa uzyskuje w stosunku do wtasciciela nieruchomosci
gruntowej zadanie odplatnego przeniesienia wlasnosci dziatki budowlanej po
spelnieniu nastepujacych przestanek:

1. W dniu 5 grudnia 1990 r. byla posiadaczem gruntéw stanowiacych wia-
sno$¢ Skarbu Panstwa, gminy, osoby prawnej innej niz Skarb Panstwa,
gmina albo zwigzek miedzygminny lub osoby fizyczne;.

2. W chwili skladania wniosku w dalszym ciagu jest posiadaczem gruntéw
objetych zadaniem przeniesienia wlasnosci.

3. Przed dniem 5 grudnia 1990 r. wybudowata sama lub wybudowali jej po-
przednicy prawni budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem.

4. Przed dniem zlozenia wniosku nie zostata wydana decyzja o nakazie roz-
biérki budynkow.

102 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2004, s. 325.
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Pierwsza z przestanek dotyczy posiadania na dzien 5 grudnia 1990 r. gruntéw
przez spoldzielnie. Z uwagi na to, ze przepis tego nie réznicuje, nalezy przyjac, ze
spoldzielnia mogta by¢ zaréwno posiadaczem samoistnym, jak i zaleznym grun-
tu'®. Bez znaczenia byl tez fakt dobrej czy ztej wiary spotdzielni. Data 5 grudnia
1990 r. jako cezura czasowa okreslenia posiadania wigze si¢ z wejsciem w zycie
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntamii wy-
wlaszczaniu nieruchomosci (Dz.U. 1990, nr 79, poz. 464). Kolejna przestanka
nie wynika bezposrednio z tresci art. 35 u.s.m., ale niewatpliwie przedmiotowe
zadanie przystuguje spdtdzielni tylko w sytuacji, gdy nadal jest posiadaczem
gruntu'®. Trzecia przestanka dotyczy wybudowania przez spoétdzielnie lub jej
poprzednikéw prawnych budynkéw lub innych urzadzen trwale zwigzanych
z gruntem. Wbrew wczes$niejszej regulacji (obowigzujacej do dnia 15 stycznia
2003 r.) aktualnie wybudowanie nie musiato nastapi¢ na podstawie pozwolenia
na budowe lub pozwolenia na uzytkowanie. Wystarczajacy jest sam fakt wybu-
dowania przez spoéldzielni¢ lub jej poprzednikéw prawnych. Spoétdzielnia mo-
gla ten proces inwestycyjny przeprowadzi¢ samodzielnie lub za posrednictwem
podmiotéw trzecich'®. Sformufowanie ,,budynki lub inne urzadzenia” nalezy
rozumie¢ w znaczeniu potocznym, a przy ich wykladni mozna positkowac sie de-
finicjami zawartymi w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
2024, poz. 725). Ostatnia przestanka ma charakter negatywny i dotyczy wylacz-
nie ostatecznej decyzji o nakazie rozbidrki budynkow'*. W przypadku gdy przed
dniem zlozenia wniosku przez spoéldzielnie zostala wydana decyzja o nakazie
rozbiorki budynkéw, ale nie ma charakteru ostatecznego, to spotdzielnia przy
spelnieniu pozostatych przestanek moze skutecznie zglosi¢ swoje zadanie. Adre-
satem zadania spotdzielni mieszkaniowej jest wlasciciel nieruchomosci, ktérym
moze by¢ kazda osoba fizyczna lub prawna. Przedmiotem zadania spoldzielni
jest dziatka budowlana, przez ktéra nalezy rozumie¢ nieruchomosé gruntowsa
(grunt), ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi reali-
zacji obiektow budowlanych, wynikajace z odrebnych przepisow i aktéow pra-
wa miejscowego (art. 4 pkt. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw.
z art. 35 ust. 1 u.s.m.).

Przeniesienie wlasnosci nastepuje odptatnie. Wynagrodzenie ustala si¢ w wy-
sokosci rownej warto$ci rynkowej tych dzialek, przy czym nie uwzglednia sie

103 Tamze, s. 326; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw
sgdowych, Warszawa 2003, s. 523.

104 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 524; Dziczek, Spdfdzielnie mieszkaniowe..., 2003,
s. 261; Wyrok SN z 14 pazdziernika 2009 r., V CSK 124/09, Legalis.

105 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 525.
106 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 326.
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wartosci budynkéw i innych urzadzen, o ile zostaly wybudowane lub nabyte
przez spéldzielni¢ lub jej poprzednikéw prawnych (art. 35 ust. 3 u.s.m.). Jezeli
wlascicielem zbywanych dzialek jest Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu
terytorialnego, wlasciwy organ moze udzieli¢ bonifikaty na zasadach okreslonych
w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami. Zdaniem K. Pietrzykowskiego,
mimo braku w omawianym przepisie wyraznego odestania, w drodze analogii do
ustalenia wartosci rynkowej nalezy siegna¢ do przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, regulujacych wycene dzialki gruntu zajetej pod budowe!'”.
W przypadku sporu wysokos¢ wynagrodzenia moze ustali¢ sad w postepowa-
niu o nakazanie ztozenia oswiadczenia woli (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.).
Zgodnie z zasadg swobody umow, jezeli wlascicielem gruntu nie jest Skarb Pan-
stwa ani jednostka samorzadu terytorialnego (lub ich zwiazek), to strony moga
ustali¢ wynagrodzenie na odmiennych zasadach'®.

Przepis art. 35 ust. 1 u.s.m. przyznal spdtdzielniom mieszkaniowym prawo
podmiotowe (zadanie) do nabycia wlasnosci gruntéw po spetnieniu okreslonych
przestanek. Skorzystanie przez spétdzielnie z przyznanego jej prawa (zadania)
nastepuje przez ztozenie stosownego wniosku skierowanego do wtasciciela grun-
tu. Z chwila dotarcia tego oswiadczenia woli do adresata, w rozumieniu art. 61
k.c., prawo (zadanie) uzyskuje postac roszczenia (nastgpuje konkretyzacja pod-
miotowa i przedmiotowa). Zaspokojenie roszczenia spotdzielni mieszkaniowej
nastepuje przez zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci grun-
towej, do ktorej stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego. Warto podkresli¢, ze
umowa ta ma charakter wylacznie rozporzadzajacy, a przyczyne (causa) stanowi
roszczenie wynikajace z realizacji przez spéldzielnie mieszkaniowa przyznane-
go jej w art. 35 ust. 1 u.s.m. prawa podmiotowego (zadania). W przypadku gdy
wiasciciel gruntu odmawia zawarcia ze spotdzielnig mieszkaniowa umowy prze-
niesienia wlasnosci dziatki budowlanej, spétdzielnia moze wystapi¢ do sadu z po-
wodztwem o nakazanie zfozenia stosownego o$wiadczenia woli (art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 k.p.c.). Prawomocne orzeczenie sagdu uwzgledniajace powodztwo
zastepuje oswiadczenie woli wlasciciela gruntu. Sadem miejscowo wilasciwym
bedzie sad miejsca polozenia nieruchomosci (art. 38 k.p.c.), a sadem rzeczo-
wo wlasciwym bedzie sad rejonowy lub sad okregowy w zaleznosci od wartosci
przedmiotu sporu.

W zaproponowanej przeze mnie koncepcji, uprawnienia spétdzielni miesz-
kaniowej z art. 35 ust. 1 u.s.m. jako prawa podmiotowego do nabycia wlasno-
$ci dziatki budowlanej, do czasu skorzystania z tego prawa nie powstaje w 0go-
le kwestia przedawnienia. Zgodnie z art. 117 k.c. tylko roszczenia majatkowe
ulegaja przedawnieniu. Przedawnienie nie dotyczy wiec praw podmiotowych

107 Tamze, s. 328.
108 Bonczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 295.
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(np. wierzytelnosci obejmujacego calo$¢ uprawnien wierzyciela wynikajacych
ze stosunku zobowigzaniowego), uprawnien ksztalttujacych (np. prawa do od-
stapienia lub wypowiedzenia umowy), zarzutéw (np. zarzutu naduzycia prawa
podmiotowego z art. 5 k.c.) oraz praw potestatywnych (np. zadania rozwigza-
nia umowy przez sad z art. 357" k.c.)!®. Skoro zadanie przeniesienia wlasnosci,
o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 u.s.m., nie jest roszczeniem majatkowym, tylko
prawem podmiotowym, to nie ulega przedawnieniu. Stad tez skorzystanie przez
spoldzielni¢ mieszkaniowg z przyznanego jej prawa (zadania) z art. 35 ust. 1
u.s.m. jest w dalszym ciggu mozliwe. Roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci dzialki budowlanej powstaje dopiero z chwilg dotarcia wniosku spét-
dzielni mieszkaniowej do wiasciciela gruntu. Dopoki roszczenie majatkowe nie
powstanie, dopdty nie rozpocznie si¢ bieg jego przedawnienia''’. Jako zobowiaza-
nie bezterminowe powinno by¢ spelnione przez wlasciciela gruntu niezwlocznie
po otrzymaniu tego wniosku i wowczas stanie sie tez wymagalne (art. 455 w zw.
zart. 120 k.c.). Dopiero od tego dnia rozpoczyna si¢ bieg przedawnienia roszcze-
nia spoldzielni mieszkaniowej przeciwko wlascicielowi gruntu o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci dziatki budowlanej, ktéry wynosi trzy lata (art. 118 k.c.).

Z uwagi na podobienstwo roszczenia spétdzielni mieszkaniowej wywodzo-
nego z art. 35 ust. 1 u.s.m. do roszczenia posiadacza opartego na art. 231 § 1
k.c. zasadne wydaje sie przyjecie per analogiam pogladu Sadu Najwyzszego'"’,
ze roszczenia te w ogole nie ulegaja przedawnieniu. Za nieprzedawnialnoscia
tego roszczenia przemawia szczegélna cecha, jaka jest $cisly zwiazek ze stanem
faktycznym stanowigcym hipoteze tego przepisu, a wiec z okreslona, trwalg sytu-
acja faktyczng na nieruchomosci, co sprawia, ze roszczenie to istnieje tak dlugo,
jak dlugo trwa ta sytuacja, a po jej zmianie wygasa''>. Wydaje sig, Ze roszczenie
spoldzielni mieszkaniowej przeciwko wlascicielowi gruntu o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci dziatki budowlanej nie ulega wigc w ogéle przedawnie-
niu, gdyz ustawodawca w sposob odrebny i szczegolny uksztaltowal mozliwo$é
jego dochodzenia i instytucja przedawnienia nie moze znalez¢ zastosowania do
tego rodzaju regulacji. Roszczenie to wygasa z chwila utraty posiadania przez
spoldzielnie mieszkaniowa. W zwigzku z powyzszym art. 35 ust. 1 u.s.m. w dal-
szym ciggu moze znalez¢ zastosowanie do spoldzielni mieszkaniowych, jezeli
oczywiscie zostaly spelnione przestanki skorzystania z zgdania przeniesienia
wlasnosci dziatki budowlane;j.

109 Wyrok SN z 4 grudnia 2024 r, II CSKP 2217/22, Legalis.
110 Tamze.
111 Uchwata SN z 18 marca 1968 r., III CZP 15/68, Legalis.

112 Uchwata SN z 20 lutego 2013 r, III CZP 101/12, Legalis; Uchwata SN z 17 sierpnia
2021 r., III CZP 79/19, Legalis; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogdina,
Warszawa 2021, s. 397.
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Przyjecie przeciwnego pogladu, ze art. 35 ust. 1 u.s.m. stanowi explicite zrédlo
roszczenia o przeniesienie wlasnosci dziatki budowlanej, oznaczaloby, ze data
poczatkowa biegu przedawnienia byla data wejscia w Zycie tej regulacji prawne;.
W takiej sytuacji roszczenia wszystkich spotdzielni mieszkaniowych uleglyby
juz dawno przedawnieniu. Od czasu wejscia w zycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych minely juz bowiem 24 lata.

3.3. Zadanie wiasciciela o przeniesienie
wiasnosci dziatki budowlanej

Zadanie przeniesienia wlasno$ci dziatki zajetej pod budynki i inne urzadzenia
wybudowane przez spoétdzielni¢ przystuguje rowniez wlascicielowi tej nieru-
chomosci. Zgodnie z art. 35 ust. 5 u.s.m., jezeli spétdzielnia mieszkaniowa nie
wystapi z zadaniem przeniesienia na nig wlasnosci zabudowanych dziatek bu-
dowlanych, nabycia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa wlasnosci tych dzialek za
wynagrodzeniem moga zadac ich wlasciciele. W doktrynie trafnie podniesiono,
ze regulacja ta stanowi superfluum ustawowe, poniewaz roszczenie takie wynika
wprost z art. 231 § 2 k.c.'”®* Roszczenie wlasciciela gruntu nie ulega przedawnie-
niu stosownie do stanowiska Sadu Najwyzszego wyrazonego w uchwale z dnia
17 sierpnia 2021 r. (III CZP 79/19, Legalis).

3.4. Zadania spétdzielni mieszkaniowej dotyczace
prawa uzytkowania wieczystego dziatki budowlanej

Z dniem 5 pazdziernika 2018 r. wszedl w Zycie ustawowy zakaz oddawania
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych na cele budownictwa
mieszkaniowego (art. 13 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Z uwa-
gi na pojawiajace si¢ watpliwosci prawne z dniem 15 sierpnia 2019 r. przepis ten
zostal zmieniony w ten sposdb, ze wyraznie nie obejmuje juz realizacji roszczen
o oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste oraz ustanowie-
nia uzytkowania wieczystego na rzecz spo6idzielni mieszkaniowej. W zwiazku
z powyzszym, w sytuacji gdy budynki lub inne urzadzenia zostaly wzniesione
na gruncie stanowigcym wilasnos¢ Skarbu Panstwa, jednostki samorzadu tery-
torialnego lub ich zwigzku, spoldzielnia mieszkaniowa w dalszym ciagu mo-
ze zadac¢ oddania dziatki budowlanej w uzytkowanie wieczyste (art. 35 ust. 2
u.s.m.). Spétdzielni mieszkaniowej przystuguje wiec mozliwos$¢ wyboru, czy chce
sie domagac przeniesienia wlasnosci, czy tez ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego. Wybdr prawa uzytkowania wieczystego moze wynikac z przyczyn

113 Pietrzykowski, Spdfdzielnie mieszkaniowe..., s.329; Doliwa, Prawo mieszkaniowe...,
s.529.
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typowo fiskalnych, poniewaz ustanowienie tego prawa jest tanisza opcja niz od-
platne przeniesienie wlasnosci dzialki. Trzeba podkresli¢, ze wiasciciel gruntu
jest zwigzany wyborem dokonanym przez spdtdzielni¢ mieszkaniows, tzn. nie
moze odda¢ gruntu w uzytkowanie wieczyste w przypadku, gdy spétdzielnia wy-
stapila z zagdaniem przeniesienia na nig wlasnosci dziatki, i na odwrét. Realizacja
roszczenia spotdzielni nastepuje w trybie przepiséw Kodeksu cywilnego i ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Do umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie
wieczyste stosuje sie odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci nierucho-
mosci, a do powstania uzytkowania wieczystego wymagany jest konstytutywny
wpis w ksiedze wieczystej. Oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ma charak-
ter odplatny i nastepuje zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. Jednakze przeniesienie wtasnosci budynkdéw i innych urza-
dzen znajdujacych sie na gruncie, ktére zostaly wybudowane przez spotdzielnie
lub jej poprzednikow prawnych, nastepuje juz nieodplatnie.

W przypadku gdy wlasciciel gruntu odmawia zawarcia ze sp6ldzielnig miesz-
kaniowa umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, spoldzielnia moze
wystapic do sadu z powodztwem o nakazanie zlozenia stosownego o$wiadczenia
woli (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.). Prawomocne orzeczenie sagdu uwzgled-
niajace powddztwo zastepuje oswiadczenie woli wlasciciela gruntu. Sqgdem miej-
scowo wlasciwym bedzie sad miejsca polozenia nieruchomosci (art. 38 k.p.c.),
a sadem rzeczowo wlasciwym bedzie sad rejonowy lub sad okregowy w zalez-
nosci od warto$ci przedmiotu sporu.

Jezeli budynki wybudowane przez spotdzielni¢ potozone sg na kilku nieru-
chomosciach, z ktérych cze$¢ stanowi wlasnos¢ spoldzielni, a czes¢ przedmiot
uzytkowania wieczystego, spoldzielnia moze zada¢ nabycia wlasnosci dzialek
znajdujacych si¢ w jej uzytkowaniu wieczystym (art. 35 ust. 1' u.s.m.). W wyni-
ku realizacji roszczenia uzytkowanie wieczyste wygasnie w wyniku konfuzji'*.
Jezeli budynki polozone sg na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste innej
osobie niz spdtdzielnia mieszkaniowa bedaca posiadaczem tych budynkoéw, to
spoldzielnia moze zada¢ przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego za wy-
nagrodzeniem (art. 35 ust. 1> u.s.m.). Skoro dopuszczalne jest roszczenie spot-
dzielni mieszkaniowej przeciwko osobie fizycznej o przeniesienie wlasnosci
dziatki budowlanej, to tym bardziej powinno by¢ dopuszczalne tego rodzaju
uprawnienie w stosunku do osoby fizycznej, ktorej przystuguje prawo uzytkowa-
nia wieczystego gruntu, zabudowanego przez spdtdzielnie mieszkaniowy takze
innym urzadzeniem trwale z gruntem zwiazanym (argumentum a maiori ad mi-
nus)'>. W sytuacji, gdy budynki stanowigce wlasno$¢ spotdzielni potozone sa na
kilku dziatkach gruntu, do ktérych spoétdzielni przystuguje prawo uzytkowania

114 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 528.
115 Wyrok SN z 24 kwietnia 2018 r., V CSK 27/18, Legalis.
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wieczystego, a w umowach o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste ustalono
rézne terminy uzytkowania wieczystego, spotdzielnia moze zada¢ od wlasciciela
gruntu zmiany postanowien umownych w celu ujednolicenia terminéw uzytko-
wania wieczystego przez przyjecie terminu usrednionego (art. 35 ust. 1° u.s.m.).

W ocenie Sadu Najwyzszego''® roszczenie spotdzielni mieszkaniowej o za-
warcie umowy uzytkowania wieczystego, wynikajace z art. 35 ust. 2 u.s.m., jako
roszczenie majatkowe ulega przedawnieniu. Przy czym datg poczatkowa biegu
przedawnienia nie moze by¢ data wejscia w zycie regulacji prawnej stanowig-
cej zrédlo tego roszczenia, lecz okresla sie ja przez dodanie do daty zawarcia
umowy najkrdtszego czasu, jaki w konkretnych okoliczno$ciach byt potrzebny
spoldzielni mieszkaniowej do dokonania wezwania wtasciciela gruntu do wy-
konania zobowigzania, oraz czasu, ktory byl potrzebny wtascicielowi - przy
zalozeniu, ze dzialalby z nalezyta starannos$cig — aby mogt spelni¢ swiadczenie
wykonujac zobowigzanie. Jak wskazal SN w przypadku roszczen o zawarcie
umowy uzytkowania wieczystego, w celu okreslenia terminu, w ktérym zobo-
wigzany wlasciciel gruntu powinien zadosc¢uczyni¢ zgloszonemu roszczeniu,
nalezy uwzgledni¢ wlasciwy czas, jaki jest potrzebny uprawnionej spétdziel-
ni mieszkaniowej do przygotowania i zlozenia wniosku o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego, jak réwniez czasu, po zlozeniu wniosku, niezb¢dne-
go do oceny przez zobowiazanego jego zasadnosci oraz podjecia odpowied-
nich dziatan organizacyjno-prawnych umozliwiajacych spelnienie $wiadczenia
(np. zgromadzenie i analiza dokumentéw, uzyskanie dokumentéow wieczy-
stoksiegowych i geodezyjnych, podjecie czynnosci przygotowawczych, zmierza-
jacych do dobrowolnego wykonania zobowigzania, w tym wydzielenie dzialki,
ktéra ma by¢ objeta planowang umowa, uzyskanie opinii biegtych dotyczacych
warto$ci nieruchomos$ci).

Z pogladem tym nie mozna si¢ jednak zgodzi¢, poniewaz w przeciwnym wy-
padku roszczenia wszystkich spoldzielni mieszkaniowych o zawarcie umowy
uzytkowania wieczystego ulegly juz przedawnieniu. Przepis art. 35 u.s.m. wszed!
w zycie wraz z ustawg o spoldzielniach mieszkaniowych, czyli z dniem 24 kwiet-
nia 2001 r. Niezaleznie wiec od stanowiska, czy roszczenie to jest zwigzane z pro-
wadzeniem dzialalnosci gospodarczej przez spotdzielnie mieszkaniows, czy tez
nie, to i tak - zgodnie z pogladem SN - ulegloby juz przedawnieniu z uwagi na
uplyw 24 lat. W mojej ocenie, wbrew stanowisku Sadu Najwyzszego - jak juz to
wyzej wyjasnitem - przepis art. 35 u.s.m. nie jest Zrédtem roszczen majatkowych,
w tym roszczenia o zawarcie umowy uzytkowania wieczystego, ktore podlega-
lyby przedawnieniu. Dopoki spétdzielnia mieszkaniowa nie skorzysta z przy-
znanego jej prawa podmiotowego i nie zlozy stosownego wniosku (zadania),
dopdty roszczenie o zawarcie umowy uzytkowania wieczystego nie powstanie

116 Wyrok SN z 28 maja 2021 r,, I CSKP 105/21, Legalis.
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i nie rozpocznie si¢ bieg jego przedawnienia. Powyzsza teza dotyczy zaréwno
zadania przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego (art. 35 ust. 1? u.s.m.),
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (art. 35 ust. 2 u.s.m.), jak i ujednolice-
nia terminéw uzytkowania wieczystego (art. 35 ust. 1° u.s.m.). W zwiagzku z po-
wyzszym nalezy przyjacé, ze przepis art. 35 u.s.m. w dalszym ciggu moze znalez¢
zastosowanie rowniez w zakresie prawa uzytkowania wieczystego.

3.5. Quasi-zasiedzenie nieruchomosci gruntowe;j
przez spétdzielnie mieszkaniowa

W okresie od dnia 24 kwietnia 2001 r. (tj. wejscia w Zycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych) do dnia 4 grudnia 2012 r. (tj. wejscia w Zycie ustawy z dnia
27lipca 2012 r. o zmianie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych - Dz.U. 2012,
poz. 989) obowiazywal art. 35 ust. 4 u.s.m., zgodnie z ktérym, jezeli nierucho-
mo$¢ posiadata nieuregulowany stan prawny, spoldzielnia mieszkaniowa na-
bywata wlasnos¢ tej nieruchomosci przez zasiedzenie, jezeli spetniata kryteria
wymagane w art. 35 ust. 1 u.s.m. Wbrew wyraznej treéci przepisu nie byla to
instytucja zasiedzenia z Kodeksu cywilnego, a nowa instytucja prawna zwana
quasi-zasiedzeniem, ktora zostala wprowadzona w celu ulatwienia spoldzielni
mieszkaniowej uzyskania tytulu prawnego do posiadanych gruntéw o nieure-
gulowanym stanie prawnym.

Nabycie przez spdtdzielni¢ mieszkaniowa wlasnosci gruntu przez zasiedze-
nie w trybie art. 35 ust. 4 u.s.m. nastepowalo nieodptatnie i uzaleznione byto od
spelnienia wylacznie nastepujacych przestanek:

1. W dniu 5 grudnia 1990 r. spétdzielnia mieszkaniowa byta posiadaczem

gruntéw, na ktorych przed tym dniem wybudowala sama lub wybudowa-
li jej poprzednicy prawni budynki lub inne urzadzenia trwale zwigzane
z gruntem.

2. Poczatkowo ustawa wymagata wybudowania budynkoéw i urzadzen trwa-
le z gruntem zwigzanych na podstawie pozwolenia na budowe, ale od
dnia 15 stycznia 2003 r. (tj. wejscia w zycie nowelizacji z dnia 19 grudnia
2002 r.) ustawa wymagala juz tylko, aby przed zlozeniem do sadu wnio-
sku o stwierdzenie zasiedzenia nie zostala wydana ostateczna decyzja
o nakazie rozbiérki budynku lub trwatego urzadzenia.

3. Nieruchomo$¢ posiadata nieuregulowany stan prawny w rozumieniu
art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, co oznaczalo nie-
ruchomo$¢, dla ktorej ze wzgledu na brak ksiegi wieczystej, zbioru doku-
mentéw albo innych dokumentéw nie mozna byto ustali¢ oséb, ktérym
przystuguja do niej prawa rzeczowe.

4. Byla posiadaczem tych gruntéw w chwili sktadania do sadu wniosku
o stwierdzenie zasiedzenia.
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Do omawianego quasi-zasiedzenia nie stosowalo si¢ przepisow Kodeksu cy-
wilnego o zasiedzeniu. Stad tez do zasiedzenia w trybie art. 35 ust. 4 u.s.m. do-
chodzilo niezaleznie od tego, czy spo6ldzielnia mieszkaniowa byla posiadaczem
samoistnym, czy posiadaczem zaleznym; niezaleznie do tego, czy spo6ldzielnia
mieszkaniowa posiadala grunt w dobrej lub w zlej wierze i niezaleznie od diu-
gosci okresu posiadania'’’. Spétdzielnia mieszkaniowa nie nabywata wtasnosci
takiej nieruchomosci z mocy prawa, a dopiero z chwilg uprawomocnienia si¢
postanowienia sgdu stwierdzajacego to szczegolne zasiedzenie''®. Do rozpozna-
nia wniosku spoldzielni mieszkaniowej wtasciwy byt sad rejonowy w trybie po-
stepowania nieprocesowego.

Instytucja quasi-zasiedzenia z art. 35 ust. 4 u.s.m. zostala uchylona ustawa
z dnia 27 lipca 2012 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktéra
weszta w zycie z dniem 4 grudnia 2012 r. Zagadnienia miedzyczasowe zostaly
uregulowane w art. 2 ustawy nowelizujacej, zgodnie z ktérym do spraw wszcze-
tych na podstawie art. 35 ust. 4 u.s.m. i niezakonczonych do dnia wejscia w zycie
nowelizacji stosuje si¢ po tym dniu wcigz przepisy dotychczasowe. Dalsze stoso-
wanie przepisu art. 35 ust. 4 u.s.m. w toczacych si¢ sprawach umozliwito spét-
dzielniom mieszkaniowym dokonczenie spraw sadowych i finalnie nieodptatne
nabycie gruntéw o nieuregulowanym stanie prawnym. Uchylenie art. 35 ust. 4
u.s.m. wywolalo skutki na przyszlo$¢ i uniemozliwilo spétdzielniom mieszka-
niowym wszczecie nowych postepowan o stwierdzenie zasiedzenia na podstawie
tej regulacji po 4 grudnia 2012 r.

Nowelizacja'" z dnia 14 czerwca 2007 r., ktora weszta w zycie z dniem 31 lip-
ca 2007 r., zostal wprowadzony kolejny instrument prawny umozliwiajacy nie-
odplatne nabycie przez spdtdzielnie mieszkaniowa nieruchomosci gruntowej
w drodze quasi-zasiedzenia. Zgodnie z art. 35 ust. 4' u.s.m. spétdzielnia miesz-
kaniowa, ktéra w dniu 5 grudnia 1990 r. byta posiadaczem nieruchomosci grun-
towej, stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa albo gminy, albo gdy wladciciel tej
nieruchomosdci pozostawal nieznany pomimo podjetych staran o jego ustalenie,
i przed tym dniem, na podstawie pozwolenia na budowe i decyzji lokalizacyjnej,
spoldzielnia ta wybudowata budynek, nabywa wlasnos$¢ tej nieruchomosci przez
zasiedzenie. Instytucja ta zblizona byta do quasi-zasiedzenia z art. 35 ust. 4 u.s.m.
i charakteryzowala si¢ tymi samymi cechami, tzn. byta to nowa instytucja praw-
na, samoistnie uregulowana w przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych, do ktorej nie stosowalo si¢ przepiséw o zasiedzeniu z Kodeksu cywilnego.

117 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 332; M. Watrakiewicz, Nabycie przez
spétdzielnie nieruchomosci o nieureqgulowanym stanie prawnym, Radca Prawny 2003/2/47.

118 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 262.

119 Ustawa z 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2007, nr 125, poz. 873).
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Ten nowy rodzaj zasiedzenia nie nastepowal z mocy prawa (ex lege). Konieczne
byto uzyskanie orzeczenia sadu, stwierdzajacego nabycie wlasnosci nierucho-
mosci gruntowej przez zasiedzenie, ktore bylo podstawa wpisu spétdzielni jako
nowego wlasciciela do ksiegi wieczystej. W art. 35 ust. 4! u.s.m. ustawodawca
wprowadzil szczegélne przestanki zasiedzenia, ktére byly odrebne od tych zawar-
tych w Kodeksie cywilnym. Dla nabycia wlasnosci w drodze quasi-zasiedzenia
nie mialy znaczenia charakter posiadania, dobra lub zfa wiara, jak réwniez okresy
posiadania.

Artykul 35 ust. 4' u.s.m. zostat uznany przez Trybunal Konstytucyjny w wy-
roku z dnia 29 pazdziernika 2010 r. (w sprawie P 34/08, Legalis) za niezgodny
m.in. z art. 2 i art. 64 ust. 2 Konstytucji. Orzeczenie to weszto w zycie w dniu
ogloszenia wyroku w Dzienniku Ustaw, tj. z dniem 4 listopada 2010 r. W kon-
sekwencji wyrok Trybunatu spowodowal utrate mocy obowigzujacej art. 35
ust. 4! u.s.m. wstecz, od chwili wejscia w zycie tego przepisu, tj. od dnia 31 lipca
2007 r. Przepis stracil moc obowigzujaca w calym zakresie swego normowania,
a skutkiem oddzialywania ex tunc byla konieczno$¢ uznania, ze spétdzielnia
nie mogla juz naby¢ wlasnosci gruntu na tej szczegdlnej podstawie prawnej'.
W przypadku spraw sadowych w toku oznaczato to konieczno$¢ oddalenia wnio-
sku spotdzielni mieszkaniowej o stwierdzenie zasiedzenia na podstawie art. 35
ust. 4' u.s.m. Nalezy zaznaczy¢, ze usuniecie kontrowersyjnej instytucji quasi-
-zasiedzenia wlasnosci gruntu przez spotdzielnie mieszkaniowe (art. 35 ust. 4
i ust. 4! u.s.m.) nie rozwigzalo probleméw spoéldzielni mieszkaniowych, z ktérych
wiele nadal ma nieuregulowang sytuacje prawng gruntéow, na ktérych znajduja
sie wzniesione budynki i urzgdzenia'?'. W doktrynie wskazuje sie, ze pozostata
w systemie prawnym regulacja art. 35 ust. 1, 2 i 5 u.s.m. okazuje si¢ w praktyce
niewystarczajaca z powodu braku zainteresowania spoidzielni mieszkaniowych
dochodzeniem przewidzianych w nich praw odplatnego nabycia gruntu'*.

4. Wyodrebnienie lokalu

4.1. Przedmiot prawa odrebnej wtasnosci lokalu
w spoétdzielni mieszkaniowej

Przedmiotem prawa odrebnej wtasnosci lokalu na gruncie ustawy o wtasnosci lo-
kali jest samodzielny lokal'*’. Zgodnie z art. 2 ust. 2 u.w.l. samodzielnym lokalem

120 Postanowienie SN z 9 sierpnia 2012 r., V CSK 402/11, Legalis.
121 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 35, Nt 23.
122 Tamze.

123 M. Krél, Wykup spétdzielczego i zaktadowego mieszkania na wtasnosé, Warszawa 2001,
s. 15.
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mieszkalnym jest wydzielona trwatymi §cianami w obrebie budynku izba lub ze-
spot izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami po-
mocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje
sie odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Do lokalu mogg przynaleze¢ jako
jego czesci sktadowe (tzw. pomieszczenia przynalezne) pomieszczenia, chocby
nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byly potozone w granicach nie-
ruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal,
a w szczegolnosci: piwnica, strych, komorka, garaz (art. 2 ust. 4 u.w.l.).
Regulacja ta znajduje zastosowanie wprost do prawa odrebnej wlasnosci lo-
kalu ustanowionego przez spétdzielnie mieszkaniowg. Na podstawie art. 2 ust. 1
u.s.m. lokalem w rozumieniu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest sa-
modzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, o ktérym
mowa w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Ustawa
o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadza wiasng samoistng definicje loka-
lu', ktdra przez powyzsze odestanie jest skorelowana z definicja lokalu z usta-
wy o wlasnosci lokali'®. Jednakze nie jest to proste odestanie, poniewaz ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadza modyfikacje w zakresie definicji
lokalu mieszkalnego, do ktérego zalicza réwniez pracownie twdrcy przeznaczong
do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki (art. 2 ust. 2 u.s.m.)'*.
Na gruncie ustawy o wlasnosci lokali pracownia twdrcy nalezalaby do kategorii
lokali o innym przeznaczeniu, natomiast na gruncie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych jest to lokal mieszkalny. Zmiana ta nie ma istotnego wplywu na
przedmiot prawa wtasnosci lokalu, poniewaz pracownia twércy musi charaktery-
zowac si¢ jak pozostale lokale cechg samodzielnoéci'?’. Ustawa o spdtdzielniach
mieszkaniowych nie zawiera definicji pracowni ani tez tworcy. Zasadne jest przy-
jecie, ze dla uznania pracowni za lokal mieszkalny wystarczy, ze jest ona do tego
przeznaczona. Nie jest konieczne, aby byla w tym celu rzeczywiscie wykorzy-
stywana przez tworce. Dla ustalenia, kto jest tworcg, mozna positkowo odwota¢
sie do ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych.
Ponadto na gruncie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przepisy ustawy
dotyczace lokali stosuje si¢ rowniez do domoéw jednorodzinnych, do ktérych na-
lezag domy mieszkalne, samodzielne czesci domu blizniaczego lub szeregowego,

124 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w Swietle..., s. 29; Bohczak-Kuchar-
czyk, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 49.

125 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 102.
126 Tak Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., s. 141.

127 Odmienny poglad, dopuszczajgcy uznanie za lokal pracowni niespetniajgcej definicji
samodzielnosci, nalezy uznac za btedny (zob. Wyrok SA w Szczecinie z 1 sierpnia 2012,
I ACa 273/12, Legalis; Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42,
Nt 21.1).
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przeznaczone przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych (art. 2
ust. 3 u.s.m.). To wlasnie odestanie nastrecza najwigkszych probleméw interpre-
tacyjnych'?. Niewatpliwie domy mieszkalne nie sg lokalem, stad tez zakres de-
finicji lokalu nie ulega zmianie, ale do doméw mieszkalnych stosuje si¢ przepisy
o lokalach. Nie jest to sformutowanie precyzyjne, poniewaz w zakresie, w ktérym
ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych odsyta do przepiséw ustawy o wlasno-
$ci lokali, moze chodzi¢ jedynie o odpowiednie stosowanie, tzn. uwzgledniajace
samodzielny charakter nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednoro-
dzinnym'?. Przede wszystkim dom jednorodzinny jest czescig sktadowa gruntu,
ktory stanowi przedmiot prawa wlasnosci albo tez jest odrebng nieruchomoscis,
w sytuacji gdy znajduje si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Wta-
snos¢ ta nie jest zwigzana z udzialem we wspdtwlasnosci innej nieruchomosci.
To zasadniczo rézni nieruchomosci gruntowe i budynkowe od nieruchomosci
lokalowych'*.

Stad tez przepisy ustawy o wilasnosci lokali dotyczace ustanawiania prawa
odrebnej wlasnosci lokalu nie majg zastosowania do doméw jednorodzinnych
stanowigcych wraz z gruntem odrebne nieruchomosci®’'. Jednakze w przypadku
nieruchomosci zabudowanych kilkoma domami jednorodzinnymi istnieje moz-
liwo$¢ wyodrebnienia jednego samodzielnego lokalu w jedynym domu przy za-
chowaniu wymogu samodzielnosci z art. 2 u.w.l."*> Tym samym na gruncie usta-
wy o spotdzielniach mieszkaniowych nie ma mozliwosci ustanowienia odrebnej
wlasnosci domu mieszkalnego. Spétdzielnia moze jedynie ustanowi¢ odrebna
wlasnos¢ lokalu, ktory de facto moze pokrywac si¢ catkowicie z budynkiem, jezeli
nieruchomo$¢ zabudowana jest kilkoma ,,samodzielnymi” domami'*.

W zwigzku z powyzszym zasadne jest stwierdzenie, ze przedmiot odrebnej
wlasnosci lokalu na gruncie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest tozsa-
my z przedmiotem odrebnej wlasnosci lokalu na gruncie ustawy o wlasnosci lo-
kali, a roznice dotyczace traktowania pracowni tworcy jako lokalu mieszkalnego

128 Dmowski, [w:] Prawo obrotu..., s. 261-262.

129 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 106.

130 Tamze.

131 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 32; Bonczak-Kuchar-
czyk, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 52.

132 E. Drozd (Lokal jako przedmiot regulacji ustawy o wtasnosci lokali, Rejent 1994/11/45;
Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, Rejent 1994/12/24) uwaza, ze problem odrebnej
wiasnosci lokalu moze pojawic sie tylko wéwczas, gdy w danym budynku mozliwe jest wy-
odrebnienie co najmniej dwdch lokali lub tez jednego lokalu w przypadku zabudowania
jednej nieruchomosci kilkoma budynkami. Borczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkanio-
we..., 2008, s. 60.

133 R. Dziczek, Wfasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw | wnioskéw sqdowych, Warsza-
wa 2006, s. 42.
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zamiast lokalu o innym przeznaczeniu nie maja wplywu na 6w przedmiot. Stad
tez przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie wprowadzaja nowego
typu (rodzaju) prawa odrebnej wlasnosci lokalu, poniewaz przedmiot tego prawa
jest tozsamy z regulacja ogdlng i dotyczy wylacznie samodzielnego lokalu.

4.2. Stwierdzenie samodzielnosci lokalu

Z uwagi na fakt, Ze przedmiotem prawa odrebnej wlasnosci lokalu w spotdzielni
mieszkaniowej moze by¢ wylacznie lokal samodzielny, to spelnienie tych wy-
magan - na zasadach ogélnych - stwierdza starosta w formie zaswiadczenia
(art. 2 ust. 3 u.wl.). Wymog uprzedniego uzyskania za§wiadczenia starosty do-
tyczy wszystkich umownych trybéw ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci
lokalu przez spétdzielni¢ mieszkaniowa. Warto wskaza¢ na odosobniony po-
glad A. Jedlinskiego, wedlug ktérego na nieruchomosciach spoétdzielczych ist-
nieje szczegdlny tryb stwierdzania samodzielnosci lokali na podstawie uchwaty
zarzadu spoldzielni podjetej zgodnie z art. 42 u.s.m., ktory wylacza obowigzek
uzyskania potwierdzenia samodzielnosci lokalu w formie zaswiadczenia staro-
sty"**. W mojej ocenie jest to poglad nieuprawniony, poniewaz art. 42 u.s.m. do-
tyczy szczegolnego trybu nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu w spotdzielni
mieszkaniowej w wyniku przeksztalcenia i nie dotyczy to umowy o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu zawieranej w celu wykonania umowy o budowe loka-
lu. Ponadto nawet w stosunku do przeksztalcen wlasnosciowych w spotdzielni
mieszkaniowej zaden przepis ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie wy-
taczyl wyraznie zastosowania art. 2 ust. 3 u.w.l, a wnioskowanie z ,odpowied-
niego” stosowania przepiséw ustawy o wlasnosci lokali (art. 27 u.s.m.) wydaje si¢
nieuprawnione. Zaswiadczenie starosty o spelnieniu przestanki samodzielnosci
lokalu jest wigc niezbedne zaréwno dla zawarcia umowy o ustanowieniu odreb-
nej wlasnosci lokalu z art. 21 u.s.m., jak i dla uméw przeniesienia wlasnosci lo-
kalu zawieranych w wyniku przeksztalcen wlasnosciowych'*.

4.3. Okreslenie przedmiotu odrebnej wtasnosci lokalu
4.3.1. Uwagi ogélne

Ustawodawca w przepisach przejsciowych ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych (art. 41-43 u.s.m.) wprowadzil szczegdlny tryb poprzedzajacy wyod-
rebnianie odrebnej wlasnosci lokali w budynkach spétdzielni mieszkaniowych.

134 A. Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu w celu ustanowienia jego odrebnej wtasno-
sci - umowa deweloperska, PS 2005/9/68.

135 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 226; G. Bieniek, [w:] S. Rudnicki, G. Bie-
niek, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 293.
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W procedurze tej zasadnicze znaczenie ma uchwata zarzadu spotdzielni miesz-
kaniowej, okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci lokali (art. 42 u.s.m.),
poniewaz przy zawieraniu umoéw o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali
oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali stanowi podstawe oznaczania lokali
i przypadajacych na kazdy lokal udziatéw w nieruchomosci wspoélnej (art. 42
ust. 5 u.s.m.)",

Aktualnie zakres zastosowania tych przepiséw nie budzi juz watpliwosci
i za dominujacy nalezy uzna¢ poglad, zgodnie z ktéorym obowigzek podjecia
uchwaly, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m., dotyczy wylacznie nieruchomosci
spotdzielni mieszkaniowej objetych procesem przeksztalcen wlasnosciowych
(tzw. uwlaszczeniem)'”. Pomimo umieszczenia tego przepisu w rozdziale 5, za-
tytutowanym ,,Przepisy przejsciowe i koncowe”, przepis art. 42 u.s.m. w dalszym
ciggu znajduje zastosowanie. Obowigzek podjecia uchwaly dotyczy zaréwno nie-
ruchomosci spétdzielczych, ktdre zostaly zabudowane przed wejsciem w Zzycie
ustawy o spoéldzielniach mieszkaniowych, jak i nowo zabudowanych nierucho-
mosci spoldzielczych, w ktorych doszto do ustanowienia spoldzielczych praw
do lokalu juz w trybie obowigzujacej ustawy'*®. Koniecznos¢ podjecia uchwa-
ty zarzadu powstaje wiec w kazdej sytuacji, gdy obowigzuje uwlaszczenie (tzn.
zgodnie z przepisami ustawy osobom uprawnionym przystuguje prawo zadania
przeniesienia na nich wlasnosci lokalu), a to nie jest uzaleznione od daty zabu-
dowania nieruchomosci spoldzielczej, a od spelnienia przestanek ustawowych.
Przeksztalcenia wlasnos$ciowe moga dotyczy¢ tez nowych inwestycji (przepro-
wadzonych pod rzadami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych), w ktérych
ustanowiono spotdzielcze lokatorskie prawa do lokalu mieszkalnego lub spot-
dzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu (w okresie, w ktérym bylo to dopusz-
czalne), poniewaz osobom takim przystuguje prawo zadania zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu (art. 12 117" w.s.m.). W zwiazku z powyzszym
zarzad spoldzielni nie ma obowigzku podejmowania uchwaly z art. 42 u.s.m. tyl-
ko w przypadku prowadzenia przez spotdzielni¢ mieszkaniowg nowej inwestycji

136 K. Grzesiowski, Charakter prawny oraz zaskarzanie uchwaty zarzqdu spétdzielni miesz-
kaniowej, okreslajgcej przedmiot odrebnej wtasnosci lokali (art. 42-43 ustawy z dnia 15 grud-
nia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych), Czes$¢ 1, Rejent 2005/11, Czes¢ II, Rejent
2005/12; £. Wegrzynowski, Uchwata zarzqdu spdtdzielni mieszkaniowej podjeta na podstawie
art. 42-43 u.s.m., Cze$¢ I, PS 2013, nr 4, s. 55-79, Cze$¢ I1, PS 2013, nr 5, s. 63-85; A. Kur-
kiewicz, Zasady wyodrebniania przez spétdzielnie mieszkaniowq lokali mieszkalnych stano-
wigcych odrebng wiasnos¢ i ustanowienia wspétwiasnosci nieruchomosci, Zeszyty Naukowe
BSIiE 2005/4/94.

137 K. Krélikowska, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 21, Prawo spdfdzielcze, (red.)
K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, s. 647, Nb 491; Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych..., art. 42, Nt 1.1.

138 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 311.
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(po wejsciu w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych) wylacznie w celu
ustanowienia na rzecz czlonkéw lub nie-cztonkéw prawa odrebnej wlasnosci
lokalu. W takiej sytuacji wyodrebnienie wlasnosci lokali nastgpi na zasadach
ogolnych z ustawy o wlasnosci lokali.

Z treéci art. 40 u.s.m. wynika, Ze przeksztalceniom wlasnosciowym podlega¢
majg tylko niektdre rodzaje nieruchomosci zabudowanych spoétdzielni miesz-
kaniowych, a nie caly majatek tych spoldzielni'®. Spotdzielnia mieszkaniowa
pozostaje wlascicielem lub wspotwlascicielem nieruchomosci w takim zakresie,
w jakim nie narusza to przystugujacej cztonkom i innym osobom odrebnej wia-
snosci lokali i praw z nig zwigzanych. Przedmiotem uchwaly zarzadu z art. 42
u.s.m. nie beda wiec nieruchomosci spétdzielcze wymienione w art. 40 u.s.m.,
ktére moga by¢ wyodrebnione i pozostawione w mieniu spoidzielni jako stuzace
do zaspokojenia potrzeb wszystkich czlonkéw spoétdzielni, a nie tylko miesz-
kancow danej nieruchomosci objetej procesem przeksztalcen wlasnosciowych.

4.3.2. Tres¢ uchwaty zarzadu

Uchwata zarzadu z art. 42 u.s.m. powinna okresla¢ przedmiot odrgbnej wlasnosci
lokali dla kazdej z nieruchomosci oddzielnie, a w danej nieruchomosci powinna
obja¢ wszystkie lokale mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu'*’. Uchwaly
zarzadu spoldzielni dotycza wigc wszystkich nieruchomosci spotdzielni miesz-
kaniowych objetych procesem przeksztalcen wlasnosciowych, z wyjatkiem tych
nieruchomosci, ktdre pozostang wylaczna wlasnoscig spotdzielni (art. 40 u.s.m.).
Uchwala powinna zosta¢ sporzadzona przez zarzad spdtdzielni w formie pisem-
nej pod rygorem niewaznosci.
Uchwala zarzadu powinna okresla¢:
a) oznaczenie nieruchomosci obejmujacej budynek wraz z gruntem przyna-
leznym do tego budynku jako podstawowg nieruchomos¢ ewidencyjna,
w ktorej ustanawia sie odrebng wlasnos¢ lokali; nieruchomos¢ wielobu-
dynkowa moze by¢ utworzona tylko wtedy, gdy budynki sa posadowione
w sposob uniemozliwiajacy ich rozdzielenie, lub dziatka, na ktorej posa-
dowiony jest budynek, pozbawiona jest dostepu do drogi publicznej lub
wewnetrznej;
b) rodzaj, polozenie i powierzchnie lokali oraz pomieszczen przynaleznych,
w tym piwnic lub pomieszczen gospodarczych, oile piwnica lub po-
mieszczenie gospodarcze jest w tym budynku przyporzadkowane dane-
mu lokalowi, a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszczenie
gospodarcze uzytkuje;

139 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 39.
140 Bieniek, [w:] Rudnicki, Bieniek, Nieruchomosci..., s. 292.
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o) wielko§¢ udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej zwigza-

nych z odrebna wlasnoscia kazdego lokalu;

d) oznaczenie osob, ktérym zgodnie z przepisami ustawy przystuguje prawo

zadania przeniesienia na nich wlasnosci poszczegolnych lokali;

e) przypadajacy na kazdy lokal stan zadluzenia z tytulu:

- kredytu wraz ze skapitalizowanymi odsetkami,

- dokonanego na podstawie odrebnych przepiséw przejsciowego wyku-
pienia ze srodkow budzetu panstwa odsetek wraz z oprocentowaniem
tych odsetek.

Do okreslenia wielkosci udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspol-
nej dla kazdego lokalu, dokonywanego w uchwale zarzadu spoétdzielni, maja
odpowiednie zastosowanie przepisy art. 3 ust. 3-6 ustawy o wlasnosci lokali.
Zgodnie z tymi regulami udzial wlasciciela wyodrebnionego lokalu w nieru-
chomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do niego do facznej powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi,
a udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych wraz z powierzch-
nig pomieszczen przynaleznych do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Przepisy ustawy o wta-
snosci lokalu nie definiujg pojecia powierzchni uzytkowej lokalu na potrzeby
okredlania udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Decyzje o przyjeciu metody
okreslenia powierzchni uzytkowej lokali oraz pomieszczen do nich przynalez-
nych w danej nieruchomosci podejmuje zarzad spotdzielni. Przy czym przyjeta
metoda okreslenia powierzchni lokali oraz pomieszczen przynaleznych powinna
mie¢ zastosowanie do wszystkich lokali znajdujacych si¢ w danej nieruchomosci.
Trzeba podkresli¢, ze pomimo przyznanej swobody, wybrana przez zarzad meto-
da pomiaréw nie moze narusza¢ praw cztonkéw, przepiséw prawa budowlanego
i polskich norm''.

W uchwale nalezy okresli¢ przedmiot odrebnej wlasnosci lokali zajmowanych
na podstawie spoldzielczych praw do lokali, najmu lokali uzytkowych i garazy
oraz najemcoéw dawnych mieszkan zakladowych, jak réwniez lokali wolnych
i lokali zajmowanych przez osoby, ktéorym przystuguje tytul prawny do lokalu,
nieprzyznajacy w chwili podejmowania uchwaly przez zarzad prawa do zada-
nia uwlaszczenia'*®. Uchwata powinna by¢ zgodna z prawnorzeczowymi regu-
lacjami wynikajacymi zaréwno z ustawy o wlasnosci lokali, jak i pozostatymi
przepisami, w szczegoélnosci z prawem budowlanym'#. Oznacza to, ze uchwata

141 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 35.
142 Tamze, Nt 20.
143 Uchwata SN z 24 pazdziernika 2012 r., III CZP 55/12, Legalis.
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powinna okresla¢ wylacznie lokale spelniajagce wymoég samodzielnosci potwier-
dzony stosownym zaswiadczeniem starosty, jak i powinna prawidlowo oznacza¢
pomieszczenia przynalezne do lokalu. Decyzje o przynaleznosci do lokalu, jako
jego czesci skladowych, pomieszczen przynaleznych, w rozumieniu art. 2 ust. 4
ustawy o wlasnosci lokali, podejmuje zarzad spdtdzielni'*. Oznacza to, ze zarzad
spoldzielni nie moze uznac za pomieszczenia przynalezne balkonu, bo nie jest
pomieszczeniem, ale wladny jest okreslone pomieszczenia zaliczy¢ do nieru-
chomosci wspolnej'®. Jednak w przypadku kwalifikacji niektorych pomieszczen
pomocniczych zarzad spdtdzielni nie moze dziala¢ uznaniowo, a zwigzany jest
bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 42 ust. 3 pkt. 2 u.s.m., wedlug ktd-
rego piwnica lub pomieszczenie gospodarcze znajdujace si¢ w tym samym bu-
dynku co dany lokal maja by¢ w uchwale zarzadu oznaczone jako przyszle czesci
sktadowe tego lokalu, jezeli w dniu podejmowania uchwaly sg przyporzadkowa-
ne danemu lokalowi, a wladajacy lokalem faktycznie piwnice lub pomieszcze-
nie gospodarcze uzytkuje. Uchwala zarzadu powinna wiec uwzglednia¢ piwnice
jako pomieszczenia przynalezne, jesli zostaly spelnione przestanki z art. 42 ust. 3
pkt. 2 u.s.m."* Skoro jest to przepis bezwzglednie wiazacy, to zarzad spétdzielni
nie moze decydowa¢ swobodnie o przydzieleniu piwnicy jako czesci sktadowej
samodzielnego lokalu lub nieruchomosci wspdlnej'*.

Zarzad spoldzielni nie powinien decydowa¢ o wydzieleniu jako samodziel-
nych lokali, ktore pozostang wlasnoscig spotdzielni mieszkaniowej, tzw. pomiesz-
czen technicznych (gospodarczych), niezbednych do funkcjonowania i obstugi
budynku i znajdujacych si¢ w nim lokali. Pozostawiajac cz¢$¢ nieruchomosci do
wylacznej wlasnosci spétdzielni, nalezy kierowac si¢ przede wszystkim intere-
sem prawnym wtlascicieli lokali. Spéldzielnia mieszkaniowa nie powinna wigc
podejmowac uchwaly, z ktorej wynika zalozenie, ze gdy wszyscy mieszkancy
lokali z czasem wykupig na wlasno$¢ lokale, to spotdzielnia pozostanie wiascicie-
lem strategicznego pomieszczenia, jakim jest pomieszczenie wodomierza, wezta
cieplnego i podwezta'*®. Przyszta wspdlnota mieszkaniowa powinna samodziel-
nie zarzadza¢ tym pomieszczeniem, ktére powinno zostac zaliczone do tzw. nie-
ruchomosci wspolnej, nie stuzacej wylacznie wlascicielom poszczegdlnych lokali,
w tym spodtdzielni mieszkaniowe;.

144  Wyrok SN z 8 czerwca 2006 r., II CSK 37/06, Legalis.

145 Bieniek, [w:] Rudnicki, Bieniek, Nieruchomosci..., s. 292; G. Bieniek, Z problematyki sto-
sowania ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych w praktyce notarialnej, Rejent 2003/9/13.

146 Wyrok SN z 12 marca 2009 r, V CSK 373/08, Legalis; Uchwata SN z 17 kwietnia
2009 ., III CZP 14/09, Legalis.

147 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 26.
148 Wyrok SA w todziz 19 listopada 2013 r,, I ACa 622/13, Legalis.
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Uchwala zarzadu okreslajaca przedmiot odrebnej wlasnosci lokali powinna
réwniez wskazywac obcigzenia finansowe poszczegolnych lokali z tytutu zobo-
wigzan spotdzielni zwigzanych z jego budowa, ograniczone do danych wskaza-
nych w art. 42 ust. 3 pkt. 5 u.s.m.'”

Ewentualne bledy w tym zakresie nie sg jednak przesadzajace dla os6b upraw-
nionych, poniewaz zgodnie z art. 42 ust. 5 u.s.m. jedynie cz¢§¢ uchwaly zarza-
du, ktéra odnosi si¢ do okreslenia lokali i nieruchomosci wspdlnej, ma wigzacy
charakter. Wysoko$¢ naleznych sptat wynika bowiem z wtasciwych przepiséw
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, ktére nie majg charteru dyspozytyw-
nego (art. 12 ust. 1, art. 17" ust. 1, art. 39 ust. 1, art. 48 ust. 1, art. 52 u.s.m. oraz
art. 5 ust. 1 nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r.)".

4.3.3. Charakter prawny oraz skutecznos$¢ uchwaty
zarzadu spétdzielni

Uchwaly zarzadu spétdzielni s wewnetrznym aktem organizacyjnym zwigzanym
z zarzadzaniem spoldzielnia, przez ktdry kolegialny organ okazuje swoja wole'*.
Uchwaly te mogg by¢ czynnosciami prawnymi w przypadku, gdy wywotuja skut-
ki prawne, tzn. gdy uchwala zmierza do powstania, zmiany albo ustania stosunku
prawnego'**. Oznacza to, ze do takiej uchwatly stosuje si¢ wprost przepisy Ko-

149 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 48.
150 Wyrok SA w Katowicach z 8 lutego 2012 r,, V ACa 692/11, Legalis.

151 Grzesiowski, Charakter prawny..., passim; K. Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat wspdinoty
mieszkaniowej w trybie art. 25 ustawy o wiasnosci lokali a dopuszczalnos¢ stosowania art. 189
k.p.c. w sytuacji, gdy osoba uprawniona nie skorzystata z przystugujgcego jej prawa zaskarzenia
uchwaty w przepisanym terminie, [w:] Ius civile vigilantibus scriptum est. Ksiega jubileuszowa
Profesora Adama Olejniczaka, (red.) J. Haberko, J. Grykiel, K. Mularski, Warszawa 2022.

152 Uchwata SN z 4 kwietnia 1990, III CZP 7/90, Legalis; Uchwata SN z 26 wrzesnia
1969 r., III CZP 8/69, Legalis; Wyrok SN z 26 marca 2002 r., III CKN 989/00, Legalis; Wyrok
SN z 9 czerwca 1999 r,, ITII RN 9/99, Legalis; M. Safjan, [w:] Kodeks cywilny, tom I, Komentarz,
(red.) K. Pietrzykowski, Warszawa 2002, s. 160-161; Z. Radwanski, System Prawa Prywatnego,
Tom 2, Prawo cywilne - czes¢ ogdina, Warszawa 2002, s. 179-181; E. Marszatkowska-Krzes,
Charakter prawny uchwaty, PPH 1998/6; K. Stefaniuk, Glosa do wyroku SN z 20.03.1998 .,
OSP 1999/11/197; Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spétdzielcze..., 1985, s. 98-101; M. Gers-
dorf, Kilka uwag w sprawie uchylenia uchwat walnych zgromadzen spétdzielni, NP 1963/12;
M. Piekarski, Kontrola uchwat walnych zgromadzen spétdzielni, NP 1962/10; A. Stefaniak,
Prawo spdtdzielcze oraz ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych. Komentarz i orzecznictwo,
Warszawa 2001, s. 63-70; M. Trela, Wzruszalnos¢ uchwat walnego zgromadzenia akcjona-
riuszy spotki akcyjnej, PS 1999/12; K. Pietrzykowski, Bezwzglednie niewazne uchwaty walne-
go zgromadzenia spotdzielni (de lege lata i de lege ferenda), [w:] Prace z prawa prywatnego.
Ksiega pamigtkowa ku czci sedziego J. Pietrzkowskiego, (red.) Z. Banaszczyk, Warszawa 2000,
s. 205; Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 4, s. 534; P. Antoszek, Glosa do
wyroku SN z 19.03.1996 r. (charakter prawny uchwaly walnego zgromadzenia spétdzielni), Glo-
sa 2006/2/88; Grzesiowski, Charakter prawny..., passim; Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat...,
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deksu cywilnego o o§wiadczeniach woli i czynnosciach prawnych. Powszechnie
przyjmuje sie, ze uchwaty podejmowane przez kolegialne organy oséb prawnych
stanowig szczegolnego rodzaju czynno$¢ prawng, o tyle, o ile ich celem jest wy-
wolanie skutkéw prawnych'®. Do prawnej skutecznosci uchwal nie jest koniecz-
ne, aby o$wiadczenia woli wszystkich podmiotéw byly zgodne. Wystarczy, gdy
tre$¢ uchwaty uzyska aprobate odpowiedniej wigkszosci osob, chyba ze wyma-
gana jest jednomyslno$¢™. Sporne w doktrynie jest, czy dla uznania uchwaly
organu kolegialnego osoby prawnej za czynno$¢ prawng wystarczy wystapienie
skutkéw cywilnoprawnych w relacjach wewnatrzorganizacyjnych'®, czy tez ko-
nieczne jest, aby nastapily skutki zewnetrzne', kiedy to uchwala stanowi np.
przestanke czynnosci prawnej dokonywanej przez upowazniony organ osoby
prawnej. Zgodnie z przyjetymi pogladami czynnos¢ prawna jest to skonstru-
owana przez system prawny czynnos¢ konwencjonalna podmiotu prawa cywil-
nego, ktorej tres¢ okresla, co najmniej w podstawowym zakresie, konsekwencje
prawne tego zdarzenia, mogace przejawia¢ si¢ w powstaniu stosunku cywilno-
prawnego, zmianie jego podmiotéw lub tresci albo w zgasnigciu tego stosunku'.

Uchwata zarzadu spétdzielni mieszkaniowych okreslajaca przedmiot odreb-
nej wlasnosci lokali (art. 42 ust. 2 u.s.m.) jest czynnoscig prawng, poniewaz zmie-
rza do wywolania skutkéw prawnych. Od dnia wejscia w zycie stanowi bowiem
wylaczng podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udziatow
w nieruchomosci wspdlnej przy zawieraniu umoéw o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali na rzecz cztonkéw, oséb niebedacych cztonkami lub spotdziel-
ni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wlasnosci tych lokali przez spétdzielnie
na rzecz cztonkéw lub innych oséb (art. 42 ust. 5 u.s.m.). Jak trafnie wskazuje
sie w doktrynie, istnieje wplyw uchwaty zarzadu na przyszle stosunki prawne,
z ktorych wynika zobowigzanie spéldzielni do zawarcia umowy przenoszacej
wlasnos¢ lokalu, co przemawia za uznaniem uchwaly za czynnos$¢ prawna'*®.
Znaczenie uchwaly polega na oznaczeniu nieruchomosci na potrzeby okresle-
nia przyszlych umoéw przewlaszczajacych i w tym zakresie uchwata ta ksztattuje

passim. Odmiennie Stotwinski, Z teoretycznych zagadnien...; S. Wréblewski, Ustawa o sp6f-
dzielniach, Krakéw 1921, s. 79; P. Grzesiok, Pojecie i charakter prawny uchwaly organu spot-
dzielni, KPP 2005/1/165, wedtug ktérego uchwata jest osobng instytucjg prawa cywilnego,
ktéra nalezy odrézni¢ zaréwno od o$wiadczen woli, jak i czynno$ci prawnych.

153 Safjan, [w:] Kodeks cywilny..., s. 160-161.

154 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 161.

155 Safjan, [w:] Kodeks cywilny..., s. 160-161.

156 J.P. Naworski, Komentarz do k.s.h. Spétka akcyjna i przepisy karne, tom 1, s. 603-604.
157 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 158.

158 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 8.
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stosunek prawny pomiedzy spotdzielnia mieszkaniowg i osobami uprawnionymi
do uwlaszczenia'.

Zgodnie z art. 42 ust. 5 u.s.m. uchwata zarzadu od dnia wejscia w zycie sta-
nowi podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udziatéw
w nieruchomosci wspoélnej przy zawieraniu uméw przenoszacych wlasnosé
lokalu na rzecz zaréwno czlonkéw spoétdzielni, jak i wskazanych w ustawie
0s6b niebedacych cztonkami spoétdzielni. Skuteczno$¢ tej uchwaly obejmuje
wiec czlonkow i nie-czlonkéow spoétdzielni mieszkaniowej. Uchwala zarzadu
spoldzielni jest niezbedng przestanky zawarcia umowy o ustanowienie (prze-
niesienie) odrebnej wlasnosci lokalu w procesie przeksztalcen wtasnosciowych
(uwtaszczenia). Stad tez uchwala zarzadu wigze réwniez notariusza sporzadza-
jacego akt notarialny, zawierajacy umowe przeniesienia wlasno$¢ lokalu oraz
sad orzekajacy w ramach powddztwa wniesionego na podstawie art. 49' u.s.m.'®
Prawomocna (ostateczna) uchwala zarzadu spoétdzielni z art. 42 u.s.m. stanowi
jedyna podstawe do okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu w umowie
notarialnej oraz orzeczeniu sadu zastepujacym oswiadczenie woli. Sad Najwyz-
szy w wyroku z dnia 30 wrzes$nia 2015 r. (I CSK 835/14, Legalis) jednoznacz-
nie przesadzil, ze w postepowaniu sadowym wszczetym w realizacji roszczenia
z art. 49' u.s.m. nie jest dopuszczalna nastepcza kontrola tresci uchwaly zarzadu
spotdzielni w przedmiocie okredlenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali.
Uprawniona osoba nie moze wigc zada¢ ustalenia ani w notarialnej umowie,
ani przed sagdem innych parametréw lokalu niz przedmiot odrebnej wlasnosci
lokalu okreslony w uchwale zarzadu spéldzielni. Warto podkresli¢, ze uchwata
zarzadu z art. 42 u.s.m. nie kreuje prawa odrebnej wlasnosci lokalu, a okresla
jedynie przedmiot odrebnej wlasnosci, ktéry moze by¢ wyodrebniony w wy-
niku dokonania odpowiedniej czynnosci prawnej. Uchwata zarzadu w zadnym
wypadku nie stanowi przyczyny (causa) umowy ustanawiajacej i przenosza-
cej prawo odrebnej wlasnosci lokalu w wyniku uwlaszczenia'®'. W przepisach
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych brak podstawy prawnej do zmia-
ny uchwaly zarzadu z art. 42 u.s.m., jezeli na podstawie pierwotnej uchwaly
powstala juz odrebna wlasnos¢ niektorych lokali'®?. Jezeli wigc na podstawie
pierwotnej uchwaly zarzadu ustanowiono juz odrebng wlasnos¢ choc¢by jedne-
go lokalu, to zarzad spotdzielni nie moze zmieni¢ lub uchyli¢ swojej uchwaty,
gdyz brak do tego podstaw prawnych, a akty kolejne akty notarialne powinny
by¢ kontynuowane wediug regul ustalonych w pierwotnej uchwale'®. Trzeba

159 Tamze, Nt 11.
160 Tamze, Nt 13.
161 Tamze, Nt 17.
162 Tamze, Nt 18.
163  Wyrok SA w Warszawie z 30 stycznia 2017 r., I ACa 2145/15, Legalis.
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dodag¢, ze podjeta przez zarzad spétdzielni mieszkaniowej uchwala jest wigzaca
dla likwidatoréw w razie postawienia spétdzielni w stan likwidacji oraz syndy-
ka po wszczeciu postgpowania upadlosciowego spotdzielni mieszkaniowej'*.

Brak uchwaly zarzadu spétdzielni mieszkaniowej okreslajacej przedmiot od-
rebnej wlasnosci lokali jest przeszkoda w procesie przeksztalcen wlasnoscio-
wych. Notariusz powinien wowczas odmoéwi¢ dokonania czynnosci notarialnej,
poniewaz zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu bez uchwaly zarzadu
skutkowaloby jej niewaznoscig'®. Niedopuszczalne jest zawarcie umowy prze-
niesienia wlasnosci lokalu w przypadku braku uchwaly zarzadu, jak i zaskarzenia
jej do sadu'®. Przy czym nastepcze uchylenie uchwaty nie niweczy wczesniej
zawartych umow przeniesienia wlasnosci lokalu'”. W przypadku braku uchwaty
zarzadu i niemozliwo$ci zawarcia umowy osobom uprawnionym pozostaje droga
sadowa uregulowana w art. 49" lub 49 u.s.m.

W literaturze przedmiotu trafnie wskazano, ze art. 42 u.s.m. naktada na spot-
dzielnie mieszkaniowa liczne obowigzki podjecia dziatan regulacyjnych maja-
cych na celu jej przygotowanie do procesu przeksztalcen wlasnosciowych'ss.
Uchwata ta, jak podkreslono w doktrynie, pelni dominujaca funkcje w unifikacji
calego procesu, poniewaz zapewnia, ze wszystkie lokale wyodrebniane sukce-
sywnie i w réznym okresie z danej nieruchomosci s3 okreslone na podstawie

164 Krolikowska, [w:] Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 1.

165 Z.Truszkiewicz, Uchwata organu osoby prawnej jako przestanka zawarcia umowy prze-
noszqcej wtasnos¢ nieruchomosci, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Kra-
kow 1997; K. Rudnicki, Uzaleznienie dziatania zarzgdu spétki kapitatowej od decyzji innych
organdéw spotki, MoP 2000/7/431; J.P. Naworski, Skutki przekroczenia przez zarzqd spdtek
kapitatowych ograniczeri do dokonywania czynnosci prawnych (préba wyktadni art. 17 k.s.h.),
PPH 2001/1/41; A. Gierat, Konsekwencje prawne nieprzestrzegania zasad reprezentacji spétek
kapitatowych, PS 2001/1/13; A. Koch, Nastepstwa przekroczenia przez zarzqd spétek kapita-
towych ograniczeri do dokonywania czynnosci prawnych na tle Kodeksu handlowego i projektu
prawa spétek handlowych, PPH 2000/6/1; M. Roznowska, Pojecie zgody organu spétki kapi-
tatowej (art. 17 § 1 2 k.s.h.), PPH 2004/2/10; A. Szumanski, Czynnosci prawne spétki kapita-
fowej podjete przez jej zarzqd bez zgody rady nadzorczej lub zgromadzenia wspdinikéw (wal-
nego zgromadzenia), PPH 19997/6/2; R. Kwasnicki, ,Specjalne” zasady reprezentacji spétek
handlowych posiadajgcych zarzqd, PS 2004/3/26; M. Slazak, Konieczno$¢ uzyskiwania zgody
na dokonanie okreslonych czynnosci prawnych w swietle art. 17 81 i 2 k.s.h., PS 2004/9/28;
R. Pabis, Brak zgody wspdlnikéw a waznos¢ czynnosci prawnej, PS 2005/1/49. Podobnie
odnos$nie do uchwat walnego zgromadzenia spétdzielni wypowiedziat sie SN w uchwale
z 6 marca 1991 r, III CZP 8/91, Legalis i wyroku z 15 lutego 2002 r,, III CKN 494/99, Legalis.

166 Stefaniak, Prawo spétdzielcze..., 2001, s. 274.

167 Wyrok SN z 3 marca 2005 r,, II CK 409/04, Legalis; Wyrok SN z 21 stycznia 2004 r., IV
CK 356/02, Legalis. Ale odmiennie: Wyrok SN z 15 lutego 2002 r., IIT CKN 494/99, Legalis;
Krélikowska, Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 17; Wyrok SA w Szczeci-
nie z 20 kwietnia 2017 r., I ACa 814/16, Legalis.

168 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 42, Nt 38.
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tych samych zasad prawa rzeczowego — niezaleznie od momentu, w ktérym dana
osoba wywiaze si¢ z zobowigzan finansowych wobec spétdzielni mieszkaniowej
i zazada uwlaszczenia'®.

4.3.4. Podjecie i zaskarzanie uchwaty zarzadu spoétdzielni

Z uwagi na znaczenie uchwaly zarzadu okreslajacej przedmiot odrebnej wtasno-
$cilokali ustawodawca w art. 43 u.s.m. uregulowat szczegélny tryb jej uchwalenia
oraz zaskarzenia do sagdu. Regulacja ta, w zamiarze ustawodawcy, miala umoz-
liwi¢ sprawne przeprowadzenie procesu przeksztalcen wlasnosciowych w spot-
dzielniach mieszkaniowych. Niestety, uregulowanie zawarte w art. 43 u.s.m.
przyczynilo si¢ do powstania wielu probleméw i koniecznosci wyjasniania za-
gadnien prawnych przez Sad Najwyzszy. Z uwagi na niewyczerpujacy charakter
regulacji do uchwaly zarzadu spoétdzielni, trybu jej zaskarzenia oraz postgpo-
wania przed sadem nalezy positkowo stosowac¢ inne przepisy Prawa spoétdziel-
czego. Zgodnie z art. 1 ust. 7 u.s.m. w zakresie nieuregulowanym w ustawie do
spotdzielni mieszkaniowej stosuje si¢ wprost przepisy Prawa spotdzielczego,
w ktérym brakuje jednak przepiséw regulujacych zaskarzanie uchwaly zarza-
du do sadu. W zwigzku z tym w drodze analogia legis nalezy siggna¢ do art. 42
Prawa spoétdzielczego, regulujacego zaskarzenie uchwat walnego zgromadzenia,
i uksztaltowanej na jego bazie dlugoletniej praktyki orzeczniczej oraz utrwalo-
nych pogladéw doktryny'”.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 u.s.m. w okresie 24 miesi¢cy od dnia zfoZenia pierw-
szego wniosku o wyodrebnienie wlasnosci lokalu w danej nieruchomosci za-
rzad spoldzielni mieszkaniowej zobowiazany jest okresli¢ w formie uchwaly
przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym
przeznaczeniu w tej nieruchomosci. Wyrokiem z dnia 20 kwietnia 2005 r. Try-
bunat Konstytucyjny (K 42/02, Legalis) orzekl, ze przepis ten w zakresie, w jakim
wyznacza poczatek biegu terminu realizacji przewidzianego w nim obowiazku
spoldzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z art. 2 Konstytucji. Przy czym TK
odroczyl wejscie w zycie orzeczenia w tym zakresie i ustalil, ze przepis ten utra-
ci moc obowigzujacg po uptywie 12 miesiecy od dnia ogloszenia wyroku, co
nastapito z dniem 29 kwietnia 2006 r. W zwigzku z powyzszym w stosunku do
nieruchomosci spétdzielczych objetych procesem przeksztalcen wlasnoscio-
wych na dzien wejscia w zycie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych okres 24
miesiecy liczony powinien by¢ od dnia wejscia w Zycie ustawy o spoldzielniach

169 Krdlikowska, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 21, Prawo spdfdzielcze, (red.) K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2020, s. 644, Nb 484.

170 Odmiennie Krélikowska, [w:] Ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych..., art. 43,
Nt 32-38, wedtug ktoérej regulacja art. 43 u.s.m. jest wyczerpujaca i nie ma potrzeby uzu-
petniajgcego stosowania art. 42 Prawa spétdzielczego.
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mieszkaniowych, czyli termin na podjecie uchwaly juz dawno upltynat i w sto-
sunku do wszystkich tych nieruchomodci spétdzielnie mieszkaniowe sa w stanie
bezczynnosci w rozumieniu art. 49" u.s.m."”! Natomiast w przypadku nierucho-
mosci spoldzielczych, ktdre zostaly (lub zostang) objete procesem przeksztalcen
wlasnos$ciowych w okresie pozniejszym, zobowigzanie spétdzielni mieszkanio-
wej do podjecia uchwaly zarzadu z art. 42 ust. 1 u.s.m. ma charakter beztermi-
nowy, ktore aktualizuje si¢ niezwlocznie po zlozeniu pierwszego wniosku o wy-
odrebnienie lokalu w danej nieruchomosci.

Niepodjecie lub zwloka zarzadu spoétdzielni mieszkaniowej w podjeciu
uchwaly z art. 42 u.s.m. jest rownoznaczne z bezczynnoscia spétdzielni w rozu-
mieniu art. 49" u.s.m., ktéra stanowi przestanke wymagalnosci roszczenia o prze-
niesienie wlasnosci lokalu'”2. Osoby uprawnione beda mogty wéwczas dochodzi¢
swoich roszczen o przeniesienie wlasnosci lokalu w trybie procesowym w dro-
dze powodztwa opartego na podstawie art. 64 k.c. wzw. z art. 1047 § 1 k.p.c.
o stwierdzenie obowigzku spétdzielni mieszkaniowej do zlozenia oznaczonego
os$wiadczenia woli (art. 49! u.s.m.)'”?. Ponadto naruszenie terminu z art. 42 u.s.m.
moze rodzi¢ odpowiedzialno$¢ organizacyjna czlonkéw zarzadu spétdzielni.

Przed podjgciem uchwaly zarzad spétdzielni mieszkaniowej jest zobowigzany
przedlozy¢ osobom, ktérych uchwata dotyczy i ktérym zgodnie z przepisami
przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnosci poszczegélnych lo-
kali (tj. art. 12 ust. 1, art. 17'* ust. 1, art. 39 ust. 1, art. 48 ust. 1, art. 52 u.s.m.
orazart. 5 ust. 1 nowelizacjiz dnia 14 czerwca 2007 r.), projekt przygotowywanej
uchwaty w celu zapoznania. Projekt ten jest wyktadany na co najmniej 14 dni
do wgladu w lokalu siedziby spétdzielni, po pisemnym, wystanym z co najmnie;j
siedmiodniowym wyprzedzeniem, imiennym powiadomieniu o terminie i miej-
scu wylozenia projektéw uchwat do wgladu. Osoby uprawnione moga w terminie
14 dni po uplywie okresu wylozenia projektu uchwaty do wgladu zgtosi¢ pisemne
zastrzezenia, ktére winny by¢ rozpoznane przez zarzad przed podjeciem uchwa-
ty. Zarzad moze uwzgledni¢ w czgsci lub w calosci zlozone wnioski albo uzna¢
je za nieuzasadnione. Zarzad spoldzielni obowiazany jest rozpatrzy¢ wnioski
najpozniej w ciagu 14 dni od uptywu terminu ich skladania i najdalej w ciagu
14 dni od ich rozpatrzenia odpowiednio skorygowa¢ projekt uchwaty i podjac
uchwale o tresci uwzgledniajacej dokonane korekty. Po rozpatrzeniu zgloszo-
nych wnioskéw zarzad podejmuje wlasciwa (ostateczng) uchwale okreslajaca
przedmiot odrebnej wlasnosci lokali. Zarzad ma obowigzek podjecia ostatecznej
uchwaly réwniez w sytuacji, gdy do przygotowanego projektu uchwaly nikt nie

171 Tamze, art. 491, Nt 8.
172 Tamze, Nt 7.

173 K. Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o0 spotdzielniach mieszkaniowych, MoP 2005/6 i MoP 2005/7.
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zglosit wnioskéw o zmiane jej tredci, jak i w przypadku odrzucenia wszystkich
zgloszonych wnioskow'”,

Nastepnie ostateczng uchwale zarzad spotdzielni dorgcza wszystkim osobom,
ktorych dotyczy i ktérym zgodnie z przepisami przystuguje prawo zadania prze-
niesienia wlasnosci poszczegdlnych lokali (tj. art. 12 ust. 1, art. 17" ust. 1, art. 39
ust. 1, art. 48 ust. 1, art. 52 u.s.m. oraz art. 5 ust. 1 nowelizacji z dnia 14 czerwca
2007 r.). O wynikach rozpatrzenia zgloszonych do projektu uchwaty wnioskéw
oraz o tresci zmian w stosunku do projektu uchwaly zarzad spotdzielni w ciagu
siedmiu dni od podjecia ostatecznej uchwaly powiadamia na pismie wszystkie
osoby uprawnione (czyli te, ktérych dotyczy projekt uchwaly i ktérym przystu-
guje ustawowe prawo zadania przeniesienia na nich wtasnosci poszczegdlnych
lokali), a nie tylko osoby, ktoére zglosily te wnioski. Dodatkowo tym osobom,
ktore wnioski zglosily, zarzad przedstawia faktyczne i prawne uzasadnienie nie-
uwzglednienia w calosci lub w czesci zgtoszonych wnioskéw. Zarzad nie ma przy
tym obowigzku wyjasnienia, dlaczego uwzgledniono dany wniosek i dokonano
korekty projektu uchwaly. Uchwata zarzadu wchodzi w zycie z dniem jej podje-
cia, chyba Ze zostanie zaskarzona do sadu.

Prawo zaskarzenia uchwaly zarzadu okreslajacej przedmiot odrebnej wia-
snosci lokali przysluguje tym osobom, ktorych ta uchwala dotyczy i ktérym
zgodnie z przepisami przystuguje prawo zadania przeniesienia na nich wtasno-
$ci poszczegolnych lokali (art. 43 ust. 5 u.s.m.). W przepisie tym uregulowano
legitymacje¢ czynna do wytoczenia powddztwa, ktéra przystuguje cztonkom
spoldzielni, jak i osobom niebedacym czlonkami, ktére spelniajg dwa warunki,
a mianowicie uchwata zarzadu dotyczy danej osoby (tj. okresla warunki wyod-
rebnienia lokalu, do ktérego ma prawo) i tej osobie przystuguje w stosunku do
spoldzielni mieszkaniowej ustawowe zadanie (bez wzgledu na to, czy w danej
sytuacji roszczenie osoby uprawnionej jest juz wymagalne) przeniesienia wla-
snosci lokalu (tj. art. 12 ust. 1, art. 17" ust. 1, art. 39 ust. 1, art. 48 ust. 1, art. 52
u.s.m. oraz art. 5 ust. 1 nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r.). Ustawa wymaga
facznego wystapienia obu warunkow, poniewaz sg one polaczone funktorem
koniunkgji. Legitymacja procesowa podlega badaniu w postepowaniu sadowym
przez sad z urzedu, a jej brak skutkuje oddaleniem powodztwa. Trzeba podkre-
8li¢, ze legitymacja procesowa czynna nie przystuguje cztonkom spoétdzielni,
ktérych uchwala nie dotyczy, jak i innym organom spoétdzielni. Przystuguje na-
tomiast podmiotom majacym generalng kompetencje wnoszenia powddztw,
tzn. prokuratorowi i Rzecznikowi Praw Obywatelskich. Strong pozwang w pro-
cesie bedzie spdtdzielnia reprezentowana przez zarzad.

Podstawe zaskarzenia uchwaly zarzadu moze stanowi¢ niezgodnos¢ uchwa-
ty z prawem lub naruszenie przez uchwale interesu prawnego lub uprawnienia

174 Uchwata SN z 24 pazdziernika 2012 r., III CZP 55/12, Legalis.
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(art. 43 ust. 5 u.s.m.). Wskazane w art. 43 u.s.m. podstawy powodztwa maja cha-
rakter alternatywny, tzn. dla stwierdzenia wadliwo$ci uchwaly wystarczy wy-
stapienie jednej z przyczyn wskazanych w art. 43 u.s.m. Termin ,,niezgodnos¢
uchwaly z prawem” nalezy rozumie¢ zgodnie z pogladami uksztaltowanymi na
gruncie art. 42 Prawa spétdzielczego w brzmieniu obowiazujacym do dnia 22 lip-
ca 2005 r., do ktérego to podstawa zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia
byta jej niezgodnos$¢ z prawem. Niezgodnos¢ uchwaly z prawem oznacza naru-
szenie bezwzglednie i wzglednie obowigzujacych przepiséw prawa wszelkich
ustaw (w szczegolnosci ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz ustawy
o wlasnosci lokali, ale i Konstytucji, ratyfikowanych umoéw miedzynarodowych,
prawa wspdlnotowego) i moze polega¢ na naruszeniu prawa materialnego lub
tez wynikac¢ z uchybien formalnych dotyczacych trybu podejmowania uchwa-
ty'”>. Przepisy dyspozytywne s3 surogatem brakujacych postanowien umownych
i w zwiazku z tym tak samo powinny by¢ niewazne uchwatly sprzeczne z dyspo-
zytywnymi przepisami ustawy, chyba ze dana kwestia moze by¢ uregulowana
w sposob odmienny od przepiséw wzglednie obowiazujacych wlasnie w drodze
podjecia stosownej uchwaly'’®. Warto podkresli¢, ze uchybienia natury formalnej
uzasadniaja uchylenie uchwaly zarzadu tylko wtedy, gdy miaty lub mogly miec¢
wplyw na jej tres¢'”’. Przy czym ustawodawca zdecydowal, ze podstawa stwier-
dzenia niewaznosci uchwaly nie moze by¢ niepodjecie przez osoby uprawnione
wyslanych przez zarzad spoétdzielni powiadomien. Przez niezgodno$¢ z prawem
nalezy réwniez rozumie¢ sprzecznos¢ z zasadami wspotzycia spolecznego, jak
i podjecie uchwaly majacej na celu obejscie prawa'”.

Podstawe zaskarzenia uchwaly moze réwniez stanowi¢ naruszenie intere-
su prawnego lub uprawnien. Ani przepisy ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych, ani Prawa spdldzielczego nie definiuja tych przestanek zaskarzenia

175 Tak na gruncie spétek handlowych Wyrok SN z 12 lipca 2002 r., V CKN 1547/00, Le-
galis; Wyrok SN z 25 lutego 1999 r,, I CKN 1026/98, Legalis oraz m.in. Naworski, Komen-
tarz do k.s.h..., tom 1, s. 805; J. Szwaja, Kodeks spétek handlowych. Tom III. Komentarz do
art. 3071-458, Warszawa 2003, s. 1031; S. Sottysinski, Czy istniejq uchwaty nieistniejgce spétek
kapitatowych i spétdzielni, PPH 2006/2/4. A na gruncie prawa spoétdzielczego por. Orzecze-
nie SN z 27 maja 1957 r,, 1 CR 543/57, OSP 1958/4/99¢; T. Misiuk, Sqdowa ochrona praw
cztonkow spétdzielni, Warszawa 1979, s. 88; M. Gersdorf, Droga sqdowa w sprawach ze spét-
dzielczego stosunku cztonkostwa na tle nowego prawa spétdzielczego, NP 1962/2/196.

176 R. Reczek, Przestanki zaskarzania uchwat zgromadzenia wspdlnikéw spétki z o.0., PS
2003/2; Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat..., passim.

177 Wyrok SN z 7 lipca 2004 r,, I CK 78/04, Legalis; Wyrok SA w todzi z 25 lutego 1998 r.,
1 ACa 712/97, Wokanda 1998/11/51; Wyrok SN z 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, Legalis; Wy-
rok SN z 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, Legalis oraz Stefaniak, Prawo spétdziel-
cze..., 2001, s. 66.

178 Pietrzykowski, Bezwzglednie niewazne uchwaty..., s. 207-208; Wyrok SN z 31 sierpnia
1973 r, I CR 424/73, OSP 1974/6/124.
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uchwaly. Z podobng regulacja mamy do czynienia w ustawie o wlasnosci lokali,
ktéra przyznaje wlascicielowi lokalu prawo zaskarzenia uchwaly, jesli narusza
zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspélng lub w inny sposéb
narusza jego interesy (art. 25 u.w.l.). Stad tez mozna odwota¢ sie pomocniczo
do uksztaltowanych tam pogladéw i przyjaé, ze uchwala zarzadu spoéldzielni
narusza interes prawny lub uprawnienia w sytuacji, gdy formalnie nie narusza
zadnego przepisu (materialnego ani regulujacego tryb jej podejmowania), ale
jest z osobistego punktu widzenia dla osoby uprawnionej z usprawiedliwionych
powodéw niekorzystna'”®. W ramach tej podstawy sad bedzie wiec badat uchwale
w zakresie celowosci przyjetych w niej rozwigzan.

Komentowany przepis nie rozstrzyga, z jakim zgdaniem nalezy wystapi¢ do
sadu, chociaz w art. 43 ust. 5 u.s.m. znajduje si¢ sformutowanie, ze ,,przyczyna
stwierdzenia niewazno$ci uchwaly nie moze by¢ niepodjecie przez osoby za-
interesowane wystanych przez zarzad spoétdzielni powiadomien, co mogltoby
sugerowac, ze nalezy wystapi¢ z pozwem o stwierdzenie niewaznosci uchwaty.
Taki tez jest poglad K. Pietrzykowskiego, ktéry uwaza, ze powodztwo to zmie-
rza do ustalenia niewazno$ci uchwaly zarzagdu'®’. R. Dziczek natomiast wskazu-
je, ze jest to powddztwo o uniewaznienie uchwaly'®'. Do rozwazenia pozostaje
jeszcze konstrukcja zadania uchylenia zaskarzonej uchwaty, ktéra funkcjonuje
na gruncie ustawy o wlasnosci lokali (powddztwo o uksztaltowanie i konsty-
tutywny charakter wyroku uchylajacego uchwate)'®?. Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 25 listopada 2011 r. (II CSK 118/11, Legalis) stanal na stanowisku, ze
osoba uprawniona, wytaczajac powddztwo na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m.,
moze zadaé stwierdzenia niewaznosci uchwaly zarzadu, jezeli jest ona sprzecz-
na z prawem, albo uchylenia jej, gdy jest zgodna z prawem, lecz narusza interes
prawny lub uprawnienia skarzacego. Nastepnie w uchwale z dnia 8 marca 2019 r.
(III CZP 88/18, Legalis) Sad Najwyzszy wyjasnil, ze uchwala zarzadu spétdzielni
mieszkaniowej o okresleniu przedmiotu odrebnej wasnosci lokali moze by¢ za-
skarzona z powodu jej niezgodnosci z prawem tylko na podstawie art. 43 ust. 5

179 P. Petczynski, Zaskarzanie uchwat wspélnoty mieszkaniowej na gruncie ustawy o wia-
snosci lokali, Rejent 2000/6/110; Dziczek, Wfasnos¢ lokali..., s. 167; E. Boriczak-Kucharczyk,
Wrtasnos¢ lokali. Wspdlnoty mieszkaniowe, Warszawa 2002, s. 177; A. Gola, J. Suchecki, Na-
jem i wtasnosc lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000, s. 306; Grzesiowski, Charakter
prawny..., passim; Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat..., passim.

180 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 321.

181 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 280-281.

182 Petczynski, Zaskarzanie uchwat..., passim; Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., s. 167; Gola,
Suchecki, Najem i wiasnos¢..., s. 306; Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 760; J. Ignatowicz,
Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 91; Misiuk, Sgdowa ochrona...,
s. 101; Postanowienie SN z 27 lutego 2001 r,, V CZ 4/01, Legalis; Wyrok SN z 16 pazdzierni-
ka 2002 r., IV CKN 1351/00, Legalis.
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u.s.m. W konsekwencji nie jest dopuszczalne domaganie si¢ ustalenia niewaz-
nosci uchwaly na podstawie art. 189 k.p.c. ani tez stwierdzenie jej niewaznosci
przez sad z urzedu na podstawie art. 58 k.c.

Zgodnie z dominujacym pogladem w art. 43 ust. 5 u.s.m. ustawodawca wpro-
wadzil sankcje niewaznosci wzglednej (wzruszalnos¢) uchwaly zarzadu spotdzielni
mieszkaniowe;j'®. Konstrukcja ta oznacza, ze uchwala jest wazna, dopdki nie zosta-
nie uchylona przez sad w drodze przeznaczonego do tego powddztwa z art. 43 ust. 5
u.s.m. U podstaw wprowadzenia sankcji niewaznosci wzglednej lezy idea zapew-
nienia bezpieczenstwa obrotu prawnego, co ma szczeg6lne znaczenie w przypadku
sukcesywnego wyodrebniania lokalow przez spotdzielnie mieszkaniowe. Stad za
trafny nalezy uznac poglad, zgodnie z ktérym niezaleznie od rodzaju wadliwosci
zadanie pozwu powinno dotyczy¢ uchylenia uchwaty zarzadu spétdzielni miesz-
kaniowej'®*. W takim wypadku pozew o uchylenie uchwaly zarzadu ma postacé
powodztwa o uksztaltowanie, poniewaz zmierza do przeksztalcenia istniejacego
stanu prawnego przez uchylenie zaskarzonej uchwaty'®. Osoba uprawniona moze
zaskarzy¢ uchwale zarzadu w calosci lub w czesci, czym zgodnie z art. 321 k.p.c. sad
rozpoznajacy sprawe bedzie zwigzany'*. W czesci niezaskarzonej uchwata zarzadu
wejdzie w zycie zgodnie z art. 43 ust. 6 u.s.m., czyli z dniem jej podjecia. Istnieje
mozliwos¢ rozszerzenia zadania pozwu przez powoda, ale tylko w terminie otwar-
tym do zaskarzenia uchwaly'®’”. Wyrok sagdu uwzgledniajacy powodztwo ma zawsze
charakter kasatoryjny i moze wylacznie uchyli¢ uchwale, natomiast nie moze jej
zmienia¢ i okresli¢ w sposob prawidlowy przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali
w spoldzielni mieszkaniowej. Sad moze wyrokiem uchyli¢ zaskarzong uchwate
w calosci lub w czgsci'®s. W tej sytuacji wyrok uchylajacy uchwale bedzie wyro-
kiem konstytutywnym, poniewaz usunie zaskarzona uchwate, ktéra nie bedzie
mogta by¢ podstawa do oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udzia-
téw w nieruchomosci wspélnej przy zawieraniu uméw o ustanowieniu odrebne;j
wiasnosci lokali i przeniesieniu wlasnosci tych lokali'®. Zarzad spotdzielni bedzie
wowczas zobowigzany do podjecia nowej uchwaly, w ktérej w sposéb prawidlowy
okresli przedmiot odrebnej wlasnosci lokali.

Osoby uprawnione mogg zaskarzy¢ do sadu uchwale zarzadu spoldzielni
mieszkaniowej w terminie 30 dni od dnia jej doreczenia. Termin ten zaczyna biec
dla kazdej osoby uprawnionej osobno od momentu indywidualnego doreczenia,

183 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 43, Nt 23-24.
184 Tamze, Nt 30-31.

185 Co do podziatu powddztw por. W. Broniewicz, Postepowanie cywilne w zarysie, War-
szawa 1996, s. 153.

186 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 280.

187 Por. Uzasadnienie SN do wyroku z 15 kwietnia 1999 r., I CKN 1088/97, Legalis.
188 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 281.

189 Co do podziatu wyrokéw por. Broniewicz, Postepowanie cywilne..., s. 212.
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tj. przekazania dokumentu uchwaly do dyspozycji adresata™. O poczatku biegu
terminu nie decyduje fakt powzigcia wiedzy o istnieniu uchwaly, lecz moment
prawidlowego dostarczenia jej przez spotdzielni¢. W sytuacji, gdy osobie upraw-
nionej nie dor¢czono uchwaly zarzadu, to termin do jej zaskarzenia nie rozpo-
czyna w ogole biegu'®'. Termin z art. 43 ust. 5 u.s.m. jest tzw. terminem zawitym
prawa materialnego, po uplywie ktérego uprawnienie do zaskarzenia uchwaty
wygasa'?2, Uplyw terminu zawitego sad rozpoznajacy sprawe bierze pod uwage
z urzedu i w przypadku stwierdzenia, ze nie dochowano terminu, powodztwo
oddala'”. Z uwagi na to, ze termin do zaskarzenia uchwal zarzadu jest termi-
nem zawitym prawa materialnego, nie podlega przywrdceniu w odréznieniu
od terminéw procesowych'. Jednak w takiej sytuacji moze znalez¢ zastoso-
wanie art. 42 § 8 Prawa spétdzielczego, na podstawie ktérego sad bedzie mogt
nie uwzgledni¢ uptywu terminu, jezeli utrzymanie uchwaly zarzadu w mocy
wywolaloby dla osoby uprawnionej szczegdlnie dotkliwe skutki, a opdznienie
w zaskarzeniu tej uchwaly jest usprawiedliwione wyjatkowymi okolicznos$ciami
i nie jest nadmierne'”.

Sprawa o uchylenie uchwaly zarzadu spoldzielni jest sprawa o prawa majat-
kowe, ktora niezaleznie od wartosci przedmiotu sporu nalezy do wlasciwosci
rzeczowej sadu okregowego, zgodnie z art. 17 pkt. 4* k.p.c. Warto$¢ przedmiotu
sporu ma znaczenie jedynie dla dopuszczalnosci skargi kasacyjnej i nie powinna
przekroczy¢ wartosci prawa odrebnej wlasnosci lokalu, ktéra ma by¢ przenie-
siona na rzecz osoby uprawnionej. Wlasciwym miejscowo sagdem okregowym
bedzie sad wedlug siedziby pozwanej spoldzielni (art. 30 k.p.c.).

Opfata od pozwu o uchylenie uchwaly zarzadu spétdzielni, stosownie do
art. 27 pkt. 8, 8a i 8b ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych, jest
stala i wynosi 200 zt'*. Uchwala zarzadu moze zosta¢ zaskarzona przez kilka
0s6b wspolnie jednym pozwem. W takiej sytuacji zachodzi wspétuczestnictwo

190 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spdfdzielniach mieszkaniowych..., art. 43, Nt 1, ktéra traf-
nie wskazuje, ze indywidualnego doreczenia nie zastepuje fakt dotgczenia uchwaty do
aktu notarialnego lub ujawnienia (okazania) jej przy zawarciu umowy.

191 Wyrok SN z 12 pazdziernika 2001 r., V CKN 461/00, Legalis; Wyrok SN z 7 lutego
2000 r., I CKN 387/98, Legalis.

192 Stefaniak, Prawo spéfdzielcze..., 2001, s. 69; A. Stefaniak, Prawo spétdzielcze oraz usta-
wa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz i orzecznictwo, Warszawa 2007, s. 274; Wy-
rok SN z 13 stycznia 1966 r., III CR 306/63, OSP 1967/5/108¢; Misiuk, Sgdowa ochrona...,
s. 94,

193 Grzesiowski, Charakter prawny..., passim; Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat..., passim.
194 Tamze.

195 Grzesiowski, Charakter prawny..., passim. A o mozliwosci zastosowania tego przepi-
Su na gruncie ustawy o wiasnosci lokali wypowiada sie S. Wéjcik, Nowe regulacje - nowe
problemy i wqtpliwosci, Rejent 1999/8/168.

196 Stefaniak, Prawo spétdzielcze..., 2007, s. 274.
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formalne (art. 72 § 1 pkt. 2 k.p.c.), poniewaz kazdy z powodéw dochodzi wia-
snego, odrebnego roszczenia o uchylenie tej samej, wskazanej w pozwie, uchwaly
zarzadu spoldzielni, w czesci dotyczacej okreslenia przedmiotu i ustanowienia
odrebnej wlasnosci nalezacego do niego lokalu mieszkalnego'””. W zwigzku
z tym, ze zaskarzenie uchwaly zarzagdu powoduje ex lege odroczenie jej wejscia
w zycie do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sadu (art. 43 ust. 6 u.s.m.), nie
ma potrzeby zabezpieczania powodztwa przez wstrzymanie wykonania uchwaty.

W szczegdlnych sytuacjach uchwala zarzadu spotdzielni okreslajaca przed-
miot odrebnej wlasnosci lokali moze by¢ dotknieta kwalifikowang wadliwosciag
skutkujacg nieistnieniem uchwaty'®®. Trzeba podkresli¢, ze ustawodawca nie
wprowadzil kryteriow wyrdznienia uchwal nieistniejacych, pozostawiajac ich
ustalenie doktrynie i orzecznictwu. W nauce prawa cywilnego przyjmuje sie, ze
nie istnieje czynno$¢ prawna, gdy w ogoéle nie zostalo ztozone oswiadczenie woli,
to znaczy, gdy podmiot nie zachowal sie tak, by w swietle regul konstytuujacych
te czynnos¢ konwencjonalng mozna bylo uznac¢, ze wyrazil decyzje wywota-
nia okreslonych skutkéw prawnych'”. Czyli podstawa wyréznienia czynnosci
prawnych istniejacych od nieistniejacych jest fakt ztozenia o$§wiadczenia woli.
W pismiennictwie*” wérdd actus non existens organéw kolegialnych wyréznia
sie w szczegolnosci uchwaly podjete: 1) przez osoby nieuprawnione niebedace
czlonkami organu®”’, 2) na przypadkowym spotkaniu czesci cztonkow bez for-
malnego zwolania i bez woli odbycia posiedzenia organu, 3) bez przewidzianego
kworum?®, 4) bez wymaganej wiekszosci gtoséw, 5) w przypadku gdy wynik
glosowania zostat sfalszowany®”, 6) dla pozoru, 7) poza kompetencjami organu
(czyli z naruszeniem wlasciwosci danego organu)®*. Jezeli uchwata zarzadu spot-
dzielni mieszkaniowej dotknieta bedzie tymi kwalifikowanymi wadliwo$ciami, to
bedzie uchwalg nieistniejaca. Zaskarzenie takiej uchwaly polega na wystapieniu
z zadaniem ustalenia nieistnienia uchwaly zarzadu spéldzielni (art. 189 k.p.c.).

197 Wyrok SN z 8 pazdziernika 2015 r., III CSK 448/14, Legalis; Krélikowska, [w:] Ustawa
o0 spotdzielniach mieszkaniowych..., art. 43, Nt 12.1.

198 Grzesiowski, Charakter prawny..., passim; Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat..., passim;
K. Grzesiowski, Sententia non existens, czyli kolejny gtos w dyskusji dotyczgcej wyrokéw nieist-
niejgcych, EPPISM 2025, nr 1.

199 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 244.

200 Pietrzykowski, Bezwzglednie niewazne uchwatly..., s. 216; Grzesiowski, Charakter praw-
ny..., passim; Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat..., passim.

201 A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty wtascicieli lokali. Studium prawne, Warszawa
2017, Roz. VI, s. 11.

202 Wyrok SN z 13 marca 1998 r., I CKN 563/97, Legalis.
203 Wyrok SN z 9 pazdziernika 1972 r, I CR 171/72, Legalis.

204 J.P. Naworski, Podejmowanie uchwat przez zgromadzenie wspdlnikéw (akcjonariuszy)
spotek kapitatowych - cz. II, Palestra 1996/9-10.
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Powddztwo moze by¢ wniesione w kazdym czasie, a wyrok ustalajacy bedzie
mial charakter deklaratywny ze skutkiem ex tunc (uchwata nie istniata od chwili
jej podjecia). Trzeba podkresli¢, ze skorzystanie z art. 189 k.p.c. jest mozliwe
wylacznie w przypadku kwalifikowanej wadliwosci skutkujacej nieistnieniem
uchwaly. W przypadku gdy uchwata zarzadu spéldzielni istnieje, ale jest niezgod-
na z prawem lub narusza interes prawny lub uprawnienie, to moze by¢ zaskarzo-
na wylacznie na zasadach i w terminie wskazanym w art. 43 ust. 5 u.s.m.>”

205 Grzesiowski, Charakter prawny..., passim; Grzesiowski, Zaskarzanie uchwat..., passim;
Grzesiowski, Sententia non existens..., passim.

173






Rozdziat VvV

Nabycie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu drogg umowy

1. Umowa o budowe lokalu

1.1. Uwagi wstepne

Podstawowym spoldzielczym sposobem nabycia prawa odrebnej wlasnosci loka-
lu jest jej uzyskanie w wyniku wykonania umowy o budowe lokalu uregulowanej
w art. 18 u.s.m. Umowa o budowe lokalu powszechnie w literaturze przedmiotu
zwana jest spotdzielcza umowg o budowe, w odréznieniu od umowy deweloper-
skiej, uregulowanej w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego oraz umowy realizatorskiej z art. 9 u.w.l.! Umowa o budowe
lokalu z art. 18 u.s.m. jest tez okreslana w pismiennictwie mianem spo6ldzielczej
umowy deweloperskiej’>. Wprowadzenie do porzadku prawnego spoétdzielczej
umowy o budowe lokalu spotkalo si¢ z pozytywna ocena w doktrynie, w przeci-
wienstwie do szczatkowej regulacji umowy realizatorskiej z art. 9 u.w.l.> Umowa
o budowe lokalu uregulowana w art. 18 u.s.m. stanowita pierwowzor dla po6z-
niejszych regulacji umowy deweloperskiej*.

Zupelnos¢ regulacji umowy o budowe lokalu pozwala postawic teze, ze jest to
umowa nazwana’. Umowa ta umozliwia inwestorowi (spoldzielni) kompleksowe
uregulowanie stosunkéw prawnych z nabywca lokalu (czlonkiem spoétdzielni)
w okresie, gdy lokal ten jeszcze nie istnieje. Przyjmuje sie, ze przepisy prawa
spoldzielczego, w tym regulujace umowe o budowe lokalu, majg charakter

1 A.Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu w celu ustanowienia jego odrebnej wtasnosci -
umowa deweloperska, PS 2005/9/68.

2 K. Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, (red.) B. Lacko-
ronski, Warszawa 2023, art. 18, Nt 1.

3 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim.
4 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 1.
5 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim.
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bezwzglednie obowiazujacy (ius cogens)®. W zwigzku z powyzszym strony umo-
wy o budowe lokalu sa obowiazane zawrze¢ umowe zgodnie z regulacjg art. 18
u.s.m. Strony nie mogg uksztaltowa¢ umowy o budowe lokalu w inny sposéb, ale
mog3 ja uzupelni¢ o dodatkowe postanowienia okreslone w statucie spétdzielni
mieszkaniowej (art. 18 ust. 1 pkt. 5 u.s.m.). W tym miejscu trzeba podkresli¢,
ze bezwzglednie wiazacy charakter normy prawnej z art. 18 u.s.m. nie oznacza
uznania tej umowy za wylaczny instrument nabycia przez czlonka spétdzielni
prawa odrebnej wlasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej. Do umowy o bu-
dowe lokalu, w zakresie nieuregulowanym, znajda zastosowanie przepisy usta-
wy o wlasnosci lokalu oraz Kodeksu cywilnego (m.in. przepisy dotyczace wad
oswiadczenia woli, sposobu zawarcia umowy, wykonania zobowiazan i skutkéw
ich niewykonania).

Tres¢ umowy o budowe lokalu podlegata kontroli sadowej w zakresie niedo-
zwolonych (abuzywnych) klauzul umownych (art. 385' k.c.), poniewaz czlonka
spoldzielni bedacego osobg fizyczng nalezy uzna¢ za konsumenta w rozumie-
niu art. 22" k.c. Czlonek spétdzielni bedacy osobg fizyczng, zawierajacy umowe
o budowe lokalu niezwigzang bezposrednio z jego dzialalnoscia gospodarcza lub
zawodows, jest konsumentem’. Spotdzielnia mieszkaniowa jest natomiast przed-
siebiorcg w rozumieniu art. 43' k.c. i w stosunku do swoich cztonkéw prowadzi
dzialalnos$¢ gospodarcza®. Zatem stosowane przez spotdzielnie mieszkaniowa
postanowienie wzorca spoldzielczej umowy o budowe moze zosta¢ uznane za
niedozwolone postanowienia umowne®.

1.2. Strony umowy o budowe lokalu
1.2.1. Uwagi ogélne

Spoldzielcza umowa o budowe lokalu zawierana jest przez spétdzielni¢ mieszka-
niowa z osobg ubiegajaca sie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. Osoba
taka z chwilg zawarcia umowy nabywa roszczenie o ustanowienie odrebnej wta-
snoscilokalu - ekspektatywe wlasnosci (art. 19 u.s.m.) i uzyskuje ex lege cztonko-
stwo w spoldzielni mieszkaniowej (art. 3 ust. 3° pkt. 2 w zw. z art. 3 ust. 1 pkt. 4
u.s.m.). Wynika to z odwrdcenia zasady zwigzania praw (roszczen) do lokali

6 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim; R. Dziczek, Spdfdzielnie mieszkanio-
we. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sqdowych, Warszawa 2003, s. 122; M. Gersdorf,
J. Ignatowicz, Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 1985, s. 344.

7 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 42.

8 Wyrok SN z 13 pazdziernika 2017 ., I CSK 665/15, Legalis; Wyrok SN z 26 wrze$nia
2007 r,, IV CSK 122/07, Legalis.

9 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 46; Wyrok SA
w Warszawie z 2 sierpnia 2012 r, VI ACa 346/12, Legalis.

— 176



1. Umowa o budowe lokalu __

z czlonkostwem w spdtdzielni mieszkaniowej. Aktualnie to cztonkostwo zwigza-
ne jest z posiadaniem prawa (roszczenia) do lokalu w spétdzielni mieszkaniowej
i powstaje — na wzor wspdlnoty mieszkaniowej — z mocy prawa z chwilg nabycia
okreslonego tytulu prawnego i wygasa z chwilg jego utraty. W zwiazku z tym,
ze osoba, ktdra zawiera umowe o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. nabywa ex lege
czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej, wydaje sie, ze w dalszym ciagu bedzie
to umowa podmiotowo kwalifikowana, poniewaz ksztaltuje stosunek prawny
pomiedzy spoldzielnig mieszkaniowsq i jej cztonkiem'. Umowa o budowe lo-
kalu z art. 18 u.s.m. nie jest wiec dostepna dla innych podmiotéw (niebedacych
spoldzielnig mieszkaniowa lub nie-cztonkéw). Jednakze zawarcie umowy o tresci
odpowiadajgcej umowie o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. przez inne podmioty
nie skutkuje jej niewaznoscig, a jedynie tym, Ze nie bedzie to umowa o budowe
lokalu w rozumieniu art. 18 u.s.m., a umowa deweloperska z ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego, umowa realizatorska z art. 9 u.w.l. lub inna
umowa nienazwana.

W zwigzku z tym, Ze nabycie cztonkostwa w spdtdzielni mieszkaniowej naste-
puje automatycznie z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m.,
to w innych umowach zawieranych przez spoéldzielnie mieszkaniowa (np. de-
weloperskich) nalezy wyraznie zastrzec, ze nie jest to umowa z art. 18 u.s.m.
Oczywiscie decydujace znaczenie nie bedzie miata nazwa umowy ani wylacze-
nie expressis verbis art. 18 u.s.m., a tre$¢ umowy. Brzmienie art. 18 u.s.m. prze-
mawia bowiem za wykfadnig zmierzajaca do kwalifikacji kazdej umowy jako
spoldzielczej umowy o budowe lokalu''. Jezeli wigc postanowienia umowy beda
nawigzywaly do umowy o budowe lokalu, zwlaszcza w zakresie dotyczacym za-
sad wnoszenia wkladu budowlanego, to umowa taka bedzie umowa o budowe
lokalu z art. 18 u.s.m., a strona z mocy prawa nabedzie czlonkostwo w spoéldziel-
ni mieszkaniowej.

1.2.2. Sytuacja prawna przed nowelizacjg z 2017 r.

Do dnia 9 wrzes$nia 2017 r., tj. wejscia w zycie nowelizacji z 2017 r., spotdzielcza
umowa o budowe lokalu mogta by¢ zawarta wyltacznie z cztonkiem spoldziel-
ni. Poprzednie brzmienie przepisu wymagalo zatem uprzedniego przyjecia da-
nej osoby w poczet czlonkéw spotdzielni mieszkaniowej, aby zawrze¢ umowe
o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. Nalezy jednak podkresli¢, ze zawarcie przez
spoldzielni¢ mieszkaniowa umowy o budowe lokalu z nie-cztonkiem nie ozna-
czalo jej niewaznosci'?. Zawarta umowe o tresci odpowiadajacej umowie o bu-

10 Wyrok SN z 10 maja 2007 r., III CSK 435/06, Legalis.
11 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 8.2.
12 Odmiennie tamze, Nt 7.1.
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dowe lokalu z art. 18 u.s.m. nalezalo uzna¢ za inng umowe nazwang (umowe de-
weloperska z ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub umowe
realizatorska z art. 9 u.w.l.) lub nienazwang, w zaleznosci od tresci i formy zawar-
tej umowy"’. Niewykonanie lub niewlasciwe wykonanie umowy o tresci odpo-
wiadajacej umowie o budowe lokalu z art. 18 u.s.m., zawartej w zwyktej formie
pisemnej, dawalo nie-czlonkowi mozliwos¢ dochodzenia od spoétdzielni miesz-
kaniowej roszczen odszkodowawczych w pelnej wysokosci na podstawie art. 471
k.c. Nie-czlonek nie moégl jedynie domagac si¢ przymusowego ustanowienia pra-
wa odrebnej wlasnosci lokalu na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.,
z uwagi na brak zastrzezonej dla umowy zobowigzujacej do przeniesienia wta-
snosci nieruchomosci formy aktu notarialnego (art. 158 k.c.). W przypadku na-
tomiast umownego ustanowienia przez spotdzielnie mieszkaniowa na rzecz nie-
-czlonka prawa odrebnej wlasnosci lokalu, w wyniku wykonania umowy o tresci
odpowiadajacej umowie o budowe lokalu z art. 18 u.s.m., nie powinno to rodzi¢
zadnych ujemnych konsekwencji dla stron umowy. Zwtaszcza sad wieczystoksie-
gowy nie powinien z tego powodu czyni¢ jakichkolwiek przeszkdd w ujawnieniu
zmian w ksiegach wieczystych. Trzeba podkresli¢, ze umowa o budowe lokalu
z art. 18 u.s.m. zawarta z nie-cztonkiem nie byta z tego powodu niewazna. Umo-
wa zawarta z nie-cztonkiem stanowita inng umowe, jedynie o tresci odpowiada-
jacej umowie o budowe lokalu z art. 18 u.s.m., ktéra byta wazna i mogla stanowic¢
przyczyne (causa) dla zawieranej w jej wykonaniu umowy o ustanowienie prawa
odrebnej wlasnosci lokalu.

Do czasu wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 5 lutego 2015 r. (K 60/13,
Legalis), ktory stwierdzil, ze art. 19 ust. 1 u.s.m. w zakresie, w jakim uzaleznia
skuteczne nabycie ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu od przyjecia w poczet
czlonkow spoldzielni mieszkaniowej, jest niezgodny z Konstytucja, w doktrynie'
podnoszono, ze utrata cztonkostwa (w wyniku wypowiedzenia, wykreslenia lub
wykluczenia) pocigga za sobg rozwigzanie umowy i wygasnigcie ekspektatywy wia-
snosci, z uwagi na utrate kwalifikacji podmiotowych przez strong umowy. W takiej
sytuacji bytemu cztonkowi przystugiwato roszczenie o zwrot wniesionego wkladu
wedtug przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 k.c.) lub tez na pod-
stawie art. 15 ust. 6 u.s.m. oraz art. 17" u.s.m., stosowanych w drodze analogii®.

13 Podobnie na gruncie ustawy o wiasnosci lokali uznano, ze brak zastrzezonej formy
aktu notarialnego umowy o tresci odpowiadajacej art. 9 ust. 1 u.w.l. nie powodowat jej
niewaznosci.

14 K. Pietrzykowski, Prawo spétdzielcze. Komentarz, Warszawa 2004, s. 306.

15 Tamze; Dziczek, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 220.
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1.2.3. Dopuszczalnos¢ wielostronnych uméw o budowe lokalu

Przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie wykluczajg zawarcia przez
spoldzielnie mieszkaniowa umowy o budowe lokalu z kilkoma osobami wspdlnie
ubiegajacymi sie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu's. Dopuszczal-
nos¢ taka wynika wyraznie z tresci art. 3 ust. 5 u.s.m., zgodnie z ktérym, jezeli
ekspektatywa wlasnosci nalezy do kilku oséb, cztonkiem spétdzielni moze by¢
tylko jedna z nich, chyba ze przystuguje ono wspdlnie matzonkom'. Wynika stad
mozliwos¢ zawarcia umowy o budowe lokalu przez matzonkéw, z ktérych kazdy
ex lege nabedzie czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej. Skoro ekspektatywa
moze by¢ wielopodmiotowa, to umowa o budowe lokalu moze by¢ zawarta tez
z kilkoma osobami niebedacymi malzonkami, z ktérych cztonkostwo nabedzie
tylko jedno z nich, zgodnie z art. 3 ust. 5 u.s.m. W przypadku zawarcia umo-
wy o budowe lokalu z kilkoma osobami spo6ldzielnia zobowiazuje si¢ zawrzec
docelowg umowe o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu z nimi wszystkimi.

1.2.4. Zawarcie umowy o budowe
bezposrednio z wykonawcg roboét

Przepis art. 18 ust. 3 u.s.m. wyklucza dzialanie bez posrednictwa spotdzielni
mieszkaniowej, gdy roboty budowlane maja by¢ wykonywane w nieruchomo-
$ci wspolnej lub w czesciach wspolnych'®. Czlonek spoldzielni mieszkaniowej
moze zawrze¢ umowe bezposrednio z wykonawcg robot budowlanych, ale ro-
boty te moga dotyczy¢ tylko jego lokalu, co do ktérego taczy go ze spotdzielnig
umowa o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. Najczesciej umowa taka dotyczy¢ bedzie
prac wykonczeniowych, za ktére czlonek zaptaci wykonawcy bez posrednictwa
spoldzielni. W takim wypadku wklad budowlany, ktéry cztonek ma wnies¢ do
spoldzielni mieszkaniowej zgodnie z zawarta umowa, nie powinien obejmowac
kosztu tych robét. Nalezy przyja¢, ze przepis art. 18 ust. 3 u.s.m. wyklucza mozli-
wos¢ bezposredniego zlecania przez czlonkéw wykonawcom prac budowlanych
w obrebie nieruchomosci wspdlnej (ktora powstaje z chwilg wyodrebnienia wta-
snosci pierwszego lokalu) lub czgsciach wspdlnych (obejmujacych to samo co
nieruchomos¢ wspdlna, ale w odniesieniu do okresu, w ktérym nieruchomos$é
wspolna jeszcze nie powstala)'®. Zakaz bezposredniego zlecania przez cztonkow
robot w nieruchomosci wspolnej i czg$ciach wspolnych nalezy uzna¢ za catko-
wicie uzasadniony. Zastosowanie art. 18 u.s.m. moze wigc polegac na tym, ze

16 E.Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w Swietle nowych przepiséw, Warsza-
wa 2003, s. 233§ 236.

17 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 9.
18 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 232.
19 Tamze.
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osoba ubiegajaca si¢ o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu bedzie zawiera¢
umowe o budowe lokalu ze spétdzielnig, a nastepnie wykonczenie lokalu cztonek
bedzie organizowal samodzielnie w ramach uméw bezposrednio zawieranych
z wykonawcg robét budowlanych.

1.3. Sposoby zawarcia umowy o budowe lokalu
1.3.1. Uwagi ogdline

Umowa o budowe lokalu moze by¢ zawarta zgodnie ze sposobami uregulowany-
mi w Kodeksie cywilnym, tj. w drodze zlozenia oferty i jej przyjecia, w wyniku
rokowan oraz w drodze przetargu albo aukcji. Jednakze w przypadku zawierania
umowy w drodze rokowan, przetargu albo aukgji nie jest mozliwa zmiana wyso-
kosci wkiadu budowlanego, do uiszczenia ktérego zobowigzany jest cztonek, po-
niewaz zawsze ma on odpowiadac rzeczywiscie poniesionym kosztom budowy.
W praktyce umowy o budowe lokalu beda mialy charakter uméw adhezyjnych
zawieranych przez przystapienie czlonka do warunkow zaproponowanych przez
spoldzielni¢ mieszkaniows.

1.3.2. Przeksztatcenie ex lege umowy o budowe lokalu
z art. 173 u.s.m. w umowe o budowe lokalu z art. 18 u.s.m.

Zgodnie z art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2007,
nr 125, poz. 873), z dniem wejscia w zycie nowelizacji (co nastapilo w dniu
31 lipca 2007 r.) umowa o budowe lokalu, zawarta na podstawie dotychczas
obowigzujacego art. 17° u.s.m., staje siec umowa o budowe lokalu w rozumieniu
art. 18 u.s.m. Jest to przepis przejsciowy, bedacy konsekwencja uchylenia prze-
pisow o spétdzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu i wprowadzeniu zakazu
ustanowienia tych praw. W zwigzku z tym w celu uregulowania sytuacji prawnej
0s6b ubiegajacych si¢ o ustanowienie na ich rzecz spoétdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu dokonano ex lege przeksztalcenia zawartych uméw w umowe
o budowe lokalu w rozumieniu art. 18 u.s.m.

1.4. Forma umowy o budowe lokalu

Umowa o budowe lokalu powinna by¢ zawarta w formie pisemnej zastrzezonej
wart. 18 ust. 1 u.s.m. pod rygorem niewaznosci. Do zachowania pisemnej formy
czynnosci prawnej wystarczy ztozenie wlasnorecznego podpisu na dokumencie
obejmujacym tres¢ o§wiadczenia woli. Do zawarcia umowy wystarczy wymiana
dokumentéw obejmujacych tre$¢ oswiadczen woli, z ktorych kazdy jest pod-
pisany przez jedng ze stron, lub dokumentdéw, z ktérych kazdy obejmuje tres¢
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o$wiadczenia woli jednej ze stron i jest przez nig podpisany (art. 78 k.c.). Przy
czym za rownowazne o$wiadczeniu woli ztozonemu w formie pisemnej ustawo-
dawca traktuje o§wiadczenie woli zlozone w formie elektronicznej, ktéra polega
na zlozeniu o$wiadczenia woli w postaci elektronicznej i opatrzenie go kwali-
fikowanym podpisem elektronicznym (art. 78" k.c.). W zwiazku z powyzszym
umowa o budowe lokalu moze by¢ zawarta w formie pisemnej lub réwnowaznej
jej formie elektronicznej. Z uwagi na zastrzezenie formy pisemnej pod rygorem
niewazno$ci umowa o budowe lokalu nie moze by¢ zwarta per facta concludentia.

Umowa o budowe lokalu obejmuje zobowigzanie spétdzielni mieszkaniowej
do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odrebnej wtasno-
$ci tego lokalu. W doktrynie wyrazono poglad, ze przewidziana w art. 18 u.s.m.
forma czynnosci prawnych stanowi wyjatek od zasady przewidzianej w art. 158
k.c., ze umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci powin-
na by¢ zawarta w formie aktu notarialnego®. Przepis art. 158 k.c. okresla forme
aktu notarialnego dla umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nie-
ruchomosci, natomiast umowa o budowe lokalu explicite nie zawiera takiego
zobowigzania. Zobowiazuje ona do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu. Charakter prawny umowy o ustanowienie wlasnosci lokalu jest
sporny w doktrynie, o czym bedzie mowa w dalszej czgsci pracy. Umowa o budo-
we lokalu nie moze zobowiazywa¢ do przeniesienia wlasnosci lokalu, poniewaz
w chwili jej zawarcia nieruchomo$¢ taka jeszcze nie istnieje. Zobowigzanie do
zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu rodzi zaskarzalne
roszczenie, ktore moze by¢ wyegzekwowane in natura przez art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 § 1 k.p.c., o ile lokal powstanie”’. Unormowanie to, wydaje si¢, moz-
na poréwnac do regulacji umowy przedwstepnej z art. 389 k.c., zgodnie z ktéra
umowg przedwstepna jest umowa, przez ktora jedna ze stron lub obie zobowiazu-
ja si¢ do zawarcia oznaczonej umowy. Umowa przedwstepna zawiera zobowigza-
nie do zawarcia oznaczonej umowy, stad tez nie ma do niej zastosowania wymog
zachowania formy aktu notarialnego z art. 158 k.c.”> Zachowanie odpowiedniej

20 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim; Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdziel-
niach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 5.

21 Szerzejo orzeczeniu sadu wywotujgcym skutki z art. 64 k.c. zob. M. Kepinski, Orzecze-
nia stwierdzajqce obowiqzek ztozenia oswiadczenia woli w obrocie nieruchomosciami (art. 64
k.c., 1047 k.p.c.), RPEiS 1983/2/59.

22 M. Krajewski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 5, Prawo zobowiqzan - czes¢ ogdina,
(red.) E. ketowska, Warszawa 2006, s. 731; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowiqzania - czes¢
0gdlna, Warszawa 2006, s. 138; A. Olejniczak, O koncepcji uméw ramowych, PiP 1990/4/69;
A. Olejniczak, Uwagi o zastrzeganiu zadatku w umowach przygotowujgcych zawarcie umoéw
zasadniczych, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiega pamiqtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana,
(red.) L. Ogieto, W. Popiotek, M. Szpunar, Krakéw 2005, s. 1233; A. Olejniczak, Glosa do
wyroku SN z 14 grudnia 1999 r, II CKN 624/98, Rejent 2000/7-8/121; A. Olejniczak, Z pro-
blematyki culpae in contrahendo - uwagi o znaczeniu przepisu art. 72 § 2 k.c., [w:] W kregu
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formy ma jedynie wplyw na ewentualne roszczenia przystugujace uprawnionemu
w przypadku uchylania si¢ od zawarcia umowy przyrzeczonej. Oczywiste jest,
ze umowa o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. nie jest umowg przedwstepna w ro-
zumieniu art. 389 k.c., ale wydaje si¢, ze umowa o budowe lokalu stanowi typ
(rodzaj) pactum de contrahendo®, podobnie jak umowa przedwstepna. Jednak
z tg réznicy, ze umowa przedwstepna ma zawsze charakter umowy przygoto-
wawczej, ktdra nie moze stanowic¢ przyczyny (causa) dla przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, i w zaleznosci od formy, w ktorej ja zawarto, wywiera stabszy
lub silniejszy skutek. Natomiast umowa o budowe lokalu zawsze wywiera skutek
silniejszy (jej wykonanie moze by¢ przymusowo dochodzone na drodze sagdowej)
i stanowi causa dla docelowej umowy o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci
lokalu. Niewatpliwie przepis art. 18 u.s.m. zawiera zobowigzanie stron do kon-
traktowania w przyszlosci. Trescig tego obowigzku nie jest jednak przeniesienie
wlasnosci nieruchomosci lokalowej (gdyz nieruchomo$¢ ta nie istnieje w sensie
faktycznym i prawnym), lecz zawarcie umowy ustanawiajacej prawo odrebnej
wlasnosci lokalu, ktéra jednoczesnie kreuje prawo wlasnosci, jak i odrebna rzecz
(lokal). Mutatis mutandis regulacja umowy o budowe lokalu odpowiada w pew-
nym zakresie konstrukcji umowy przedwstepnej ze skutkiem silniejszym. Stad
tez przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych raczej ztagodzity forma-
lizm, wprowadzajac forme pisemng w miejsce aktu notarialnego, niz dokonaty
wytomu w zasadach Kodeksu cywilnego.

Wydaje si¢, ze wykladnia art. 18 u.s.m. moze prowadzi¢ do wniosku, ze
umowa o budowe lokalu nie jest jednak umowa zobowiazujaca do przeniesie-
nia wlasnosci lokalu, a umowa zobowiazujaca do zawarcia w przysztoéci innej
umowy. Swiadczenie tej umowy polega bowiem na zawarciu umowy o ustano-
wieniu odrebnej wlasnosci lokalu. Stad tez do umowy o budowe lokalu nie ma
zastosowania wprost art. 158 k.c., co oznacza, ze przepisu 18 u.s.m. nie mozna
traktowac jako wyjatku od wprowadzonego tam wymogu formy aktu notarial-
nego*’. Wydaje sie, ze umowa o budowe lokalu nie zobowigzuje do przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci w rozumieniu art. 158 k.c., poniewaz nieruchomo$¢
lokalowa nie istnieje w chwili jej zawarcia.

teoretycznych i praktycznych aspektéw prawoznawstwa. Ksiega Jubileuszowa Profesora Broni-
stawa Ziemianina, (red.) M. Zielinski, Szczecin 2005, s. 127.

23 Pactum de contrahendo moze przybiera¢ rézne postacie. Najpetniej prawnie dookre-
slong instytucjg jest tu umowa przedwstepna. Ale mamy tez umowy ramowe, umowy
0 negocjacje i inne umowy zobowigzujgce do kontraktowania w przysztosci.

24 Odstepstwo od art. 158 k.c. wprowadzit wyrok SN z 9 lipca 2003 (IV CKN 305/01,
OSNC 2004/7-8/130), w uzasadnieniu ktérego wyrazono poglad, ze umowa deweloper-
ska, zawarta w zwyktej formie pisemnej, zobowigzuje dewelopera nie tylko do wybudo-
wania oznaczonego lokalu, ale takze do ustanowienia odrebnej wasnosci i przeniesienia
jej na kontrahenta.
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1.5. Tre$¢ umowy o budowe lokalu

W ramach tresci umowy o budowe lokalu mozemy wyrézni¢, opierajac si¢ na
tradycyjnym podziale czynnosci prawnej, essentialia, naturalia i accidentalia
negotii. Wyréznienie tych elementéw pozwala na zakwalifikowanie konkretnej
czynnosci prawnej do ustawowo wyréznionego typu czynnosci prawnych, w tym
umow nazwanych.

Essentialia negotii*® umowy o budowe lokalu to:

a) po stronie spoldzielni mieszkaniowej:

- zobowigzanie do wybudowania lokalu,
- zobowigzanie do zawarcia umowy o ustanowienie prawa odrebnej wila-
snosci lokalu;

b) po stronie czlonka:

- zobowigzanie do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w cze-
$ci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu budowlanego,

- zobowigzanie do zawarcia umowy o ustanowienie prawa odrebnej wta-
snosci lokalu.

Naturalia negotii** umowy o budowe lokalu stanowi:

a) zobowigzanie spoldzielni mieszkaniowej do ustanowienia odrebnej wia-
snosci lokalu w terminie dwdch miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli
na podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzyt-
kowanie — w terminie dwdch miesigcy od uzyskania takiego pozwolenia;

b) zobowigzanie spdtdzielni mieszkaniowej do rozliczenia kosztéw budowy
w terminie trzech miesiecy od dnia oddania budynku do uzytkowania;

¢) uprawnienie stron do wypowiedzenia umowy.

Umowa o budowe lokalu moze by¢ uzupetniona o accidentalia negotii*’, wy-
nikajace ze statutu spotdzielni mieszkaniowej. W interesie czlonkéw spétdzielni
umowa o budowe moze przewidywac przykladowo kare umowna zastrzezong na
wypadek opodznienia w oddaniu lokalu do uzytkowania lub op6znienia w reali-
zacji inwestycji przez spotdzielnie®.

25 Za essentialia negotii uznaje elementy, ktére decydujg o kwalifikacji kontraktu jako
spotdzielczej umowy o budowe. Szerzej por. Z. Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977,
s. 249; Z. Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 2, Czes¢ ogdina, (red.) Z. Radwan-
ski, Warszawa 2007, s. 260.

26 Za naturalia negotti uznaje wskazane w ustawie skutki prawne dokonania czynnosci
prawnej okreslonego typu. Szerzej por. Radwanski, Teoria uméw..., s. 250; Radwanski, [w:]
System Prawa Prywatnego..., Tom 2, s. 260.

27 Za accidentalia negotii uznaje wszelkie sktadniki czynnosci prawnej, ktére wywotu-
ja skutki prawne w przypadku zawarcia ich w umowie. Szerzej por. Radwanski, Teoria
uméw..., s. 251; Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 2, s. 261.

28 Krdélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 20, Nt 13.
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Umowa o budowe lokalu, poza sktadnikami essentialia negotii, powinna po-

nadto zawiera¢®:

a) okreslenie zakresu rzeczowego roboét realizowanego zadania inwestycyj-
nego, ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztéw bu-
dowy lokalu;

b) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu;

) okreslenie rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen do
niego przynaleznych.

Analiza tresci essentialia negotii rozstrzyga o charakterze prawnym umowy

o budowe lokalu. W przypadku gdy zawarta umowa nie zawiera wszystkich
elementow z art. 18 u.s.m., wowczas nie bedzie spdtdzielcza umowa o budo-
we lokalu, a inng umowg nazwang lub nienazwang. Nieumieszczenie w umo-
wie wszystkich elementéw essentialia negotti nie skutkuje sankcja niewaznosci
umowy, a zawigzaniem innego stosunku zobowigzaniowego pomiedzy stronami
takiej umowy.

1.6. Dodatkowe przestanki zawarcia umowy
o budowe lokalu

Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie wymagaja, aby zawierajac
umowe o budowe lokalu, spotdzielnia mieszkaniowa legitymowata sie prawem
wlasnosci gruntu oraz pozwoleniem na budowe. Wedtug R. Dziczka s3 to jed-
nak dodatkowe wymogi, ktére wynikajg z tresciart. 27 ust. 1 w zw. z art. 18 ust. 1
pkt. 2 i 4 u.s.m.*® W mojej ocenie zaréwno powolane przepisy, jak i pozostate
przepisu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych nie nakladaja na spétdzielnie
obowigzku posiadania ani prawa wlasnosci gruntu, ani pozwolenia na budowe
w chwili zawierania umowy o budowe lokalu®. Raczej nie jest to luka prawna,
a $wiadome dzialanie legislacyjne, polegajace na wprowadzeniu mniej rygory-
stycznej regulacji w poréwnaniu do umowy realizatorskiej z art. 9 u.w.l. Nalezy
przyjac, ze nabycie wlasnosci gruntu, jak i uzyskanie pozwolenia na budowe mo-
ze nastapic po zawarciu umowy o budowe lokalu, ale najp6zniej powinno nastg-
pi¢ przed jej wykonaniem, poniewaz ich brak uniemozliwia zawarcie docelowej
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoscilokalu. Trzeba zaznaczy¢, Ze nieuzy-
skanie wlasnosci gruntu ani pozwolenia na budowe spowoduje finalnie niemoz-
liwo$¢ swiadczenia po stronie spoidzielni i niewazno$¢ umowy o budowe lokalu.

29 Sato tzw. konieczne elementy czynnosci prawnej, obejmujace te tresci, ktdre w Swie-
tle obowigzujgcych przepiséw prawnych muszg by¢ przez podmioty dokonujgce czynnos$¢
prawng uregulowane, czyli decydujg one o skuteczno$ci umowy. Szerzej por. Radwanski,
Teoria umdw..., s. 252; Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego..., Tom 2, s. 263.

30 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 214.
31 A Jedlinski, Prawa do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 67.
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1.7. Zobowigzania stron umowy o budowe lokalu

1.7.1. Zobowigzanie spétdzielni mieszkaniowej
do wybudowania lokalu

Zobowigzaniem spdldzielni mieszkaniowej jest wybudowanie lokalu, czyli osia-
gniecie w przysztosci okreslonego rezultatu. Cztonek moze kontrolowa¢ wyko-
nanie tego obowigzku w trakcie procesu inwestycyjnego. Jednakze nie przystu-
guje mu uprawnienie analogiczne do strony umowy realizatorskiej z art. 9 ust. 3
u.w.l., zgodnie z ktérym w wypadku wykonywania umowy w sposéb wadliwy
albo sprzeczny z umowg, na wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢
w trybie postepowania nieprocesowego dalsze wykonywanie umowy innemu
wykonawcy na koszt i niebezpieczenstwo wlasciciela gruntu. Nie mozna réwniez
w drodze analogii stosowac art. 636 k.c. W przypadku wadliwego wykonywania
umowy cztonek moze wypowiedzie¢ umowe z winy spétdzielni i dochodzi¢ rosz-
czen odszkodowawczych na zasadach ogdlnych.

Umowa o budowe lokalu moze by¢ zawarta przed rozpoczeciem budowy lo-
kalu (zadania inwestycyjnego) lub w trakcie®. Jednakze nie moze by¢ juz zawarta
po wybudowaniu lokalu, ewentualnie jezeli na podstawie odrebnych przepisow
jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie - to po uzyskaniu takiego pozwole-
nia. Umowa o budowe lokalu nie ma zatem zastosowania do sytuacji, gdy lokal
juz istnieje, poniewaz nie moze zawiera¢ podstawowego zobowiazania spotdziel-
ni mieszkaniowej, jakim jest wybudowanie tego lokalu. Istniejacy lokal moze
by¢ przedmiotem odptatnej umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu®.

1.7.2. Zobowigzanie do zawarcia umowy
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu

Podstawowym elementem umowy o budowe lokalu jest zobowigzanie stron
do zawarcia w przyszlo$ci umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu.
Z chwilg podpisania umowy powstaje dla kazdej ze stron (zaréwno spoéldziel-
ni mieszkaniowej, jak i czlonka) roszczenie o zawarcie umowy o ustanowienie
prawa odrebnej wlasnosci lokalu, ktére staje si¢ wymagalne po wybudowaniu
lokalu, w terminie okreslonym w art. 21 u.s.m. W przypadku gdy ktérakolwiek
ze stron uchyla si¢ od wykonania tego zobowigzania, druga strona moze wysta-
pi¢ do sadu z powddztwem opartym na art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c.
o nakazanie zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli, czyli o wykonanie umo-
WYy in nature.

32 Wyrok SA w Warszawie z 3 grudnia 2020 r., VI ACa 925/19, Legalis.
33 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 5.2.
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1.7.3. Zobowigzanie do wniesienia wkiadu budowlanego

Elementem przedmiotowo istotnym, ktéry odréznia spo6ldzielcza umowe o bu-
dowe lokalu od innych uméw typu deweloperskiego, jest zobowigzanie cztonka
spoldzielni do pokrywania kosztéw zadania inwestycyjnego w czeéci przypada-
jacej na jego lokal przez wniesienie wkladu budowlanego okreslonego w umo-
wie. Znamienne jest dla umoéw spétdzielczych operowanie pojeciem wktadu bu-
dowlanego (art. 18 u.s.m. i uchylony art. 17°u.s.m.) lub wktadu mieszkaniowego
(art. 9 u.s.m.), a nie ceng. Zgodnie z przyjetymi pogladami wkiad budowlany sta-
nowi ekwiwalent uzyskanego od spéldzielni lokalu*. W ujeciu prawa spotdziel-
czego wklad jest formga realizacji obowiazku cztonka uczestniczenia w kosztach
budowy lokalu®. Od strony funkcjonalnej wkiad ujmowany jest jako swoista for-
ma zaplaty za mieszkanie dostarczone przez spoldzielnie mieszkaniowa?. O wy-
sokosci wkladu budowlanego decyduje wylacznie koszt zadania inwestycyjnego
w cze$ci przypadajacej na dany lokal. Czlonkowie spétdzielni, otrzymujac pra-
wo wlasnosci lokalu, pokrywaja calos$¢ kosztow budowy przez wplacenie wkia-
du jednorazowo lub ratalnie, w zaleznosci od postanowien statutu spotdzielni
i umowy o budowe lokalu. Spéldzielnia mieszkaniowa wykonuje zadania inwe-
stycyjne w oparciu o wkiady budowlane wnoszone przez cztonkéw. Nie zawsze
jednak wstepnie ustalony wktad budowlany przesadza o jego ostatecznej wyso-
kosci. Ostateczne rozliczenie kosztéw budowy i ustalenie wysokosci naleznego
wkladu budowlanego nastepuje w terminie trzech miesigcy od dnia oddania bu-
dynku do uzytkowania (art. 18 ust. 4 u.s.m.).

Jak trafnie podnosi si¢ w piSmiennictwie, zobowigzanie do wniesienia wkladu
budowlanego ujawnia specyfike spdtdzielczej umowy o budowe i spotdzielczej
budowy, ktéra oparta jest na koncepcji metody kosztowej prowadzenia budowy
ijej rozliczania migdzy czlonkami oczekujacymi na rezultaty osiagniete przez
spoldzielni¢ mieszkaniowg™.

1.7.4. Wysokos$¢ wkitadu budowlanego

Wysokos¢ wkladu budowlanego zostata ustawowo zdefiniowana w art. 18 ust. 2
u.s.m., zgodnie z ktérym czlonek spétdzielni wnosi wktad budowlany wedlug
zasad okreslonych w statucie i w umowie o budowe lokalu w wysokosci odpo-
wiadajacej calosci kosztéw budowy przypadajacych na jego lokal. Umowa i statut
moga regulowac jedynie zasady wnoszenia wktadu (jednorazowo czy ratalnie;

34 Uchwata SN z 19 maja 1989 r., III CZP 47/89, Legalis.

35 K. Krzekotowska, Spéfdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, Warszawa 1983, s. 66.
36 Tamze, s. 68.

37 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 3i 32.
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w formie pienieznej czy niepieni¢znej), natomiast wysoko$¢ wkladu zawsze od-
powiada rzeczywistym kosztom budowy. Norma prawna okreslajaca wysoko$¢
wkladu ma charakter bezwzglednie obowiazujacy, stad tez strony umowy nie
moga inaczej ustali¢ wysoko$ci wkladu budowlanego®. Spétdzielnia nie moze
wigc uwzgledni¢ w wysokosci wkladu budowlanego zysku z prowadzonej inwe-
stycji. W zwigzku z powyzszym czlonek, w wykonaniu umowy o budowe lokalu
z art. 18 u.s.m., nabywa prawo wiasnosci lokalu po kosztach budowy, a spotdziel-
nia mieszkaniowa nie powinna uzyskac z tego tytutu zadnej korzysci majatkowe;j
(art. 1 ust. 1! u.s.m.)®.

1.7.5. Rzeczywiste koszty budowy

Nalezy podkresli¢, ze przepis art. 18 u.s.m. wyraznie odnosi si¢ do kosztow za-
dania inwestycyjnego, a nie kosztow budowy samego lokalu, co oznacza, ze przy
ustaleniu wkladu budowlanego spétdzielnia musi wzig¢ pod uwage wszelkie
koszty zwiazane z dang inwestycja. Niedopuszczalne jest dowolne rozliczanie
przez spotdzielni¢ kosztow budowy lokalu w oderwaniu od kosztow rzeczywiscie
poniesionych®. Przy czym czlonek ma obowiazek uczestniczy¢ tylko w pokry-
waniu kosztéw tego przedsiewzigcia, w ramach ktérego ma uzyska¢ mieszka-
nie*'. Przez koszty zadania inwestycyjnego rozumiemy wszelkie koszty zwigzane
z dang inwestycja, takie jak: koszty zakupu gruntu, materiatéw, koszty wyna-
grodzenia notariusza, wykonawcy, koszty zwigzane z przygotowaniem budowy;,
uzbrojeniem i urzadzeniem terenu. Zadanie inwestycyjne moze obejmowac bu-
dowe wigcej niz jednego budynku, a wéwczas wysoko$¢ wktadu budowlanego
uzalezniona bedzie od ostatecznych kosztow budowy wszystkich tych budyn-
koéw, a cztonek nie moze si¢ domagac¢ ustalenia wkladu wylacznie na podstawie
kosztéw budowy budynku, w ktérym znajduje si¢ jego lokal, czyli na podstawie
czedci zadania inwestycyjnego®.

Wklad budowlany wnoszony jest wedlug zasad okreslonych w statucie
i w umowie. W ten sposob strony moga ustali¢ sposob uiszczenia wkladu - czy
jednorazowo, czy w ratach — termin uiszczania poszczegoélnych rat, odsetki za
nieterminowe uiszczanie rat. Jezeli cz¢s¢ wkladu budowlanego zostata sfinan-
sowana z zaciggnietego przez spotdzielni¢ kredytu na sfinansowanie kosztow
budowy danego lokalu, czlonek jest obowigzany do splaty tego kredytu wraz

38 Podobnie co do bezwzglednie obowigzujacego charakteru normy prawnej z art. 226
Prawa spotdzielczego wypowiedziat sie SN w wyroku z 8 maja 2003 r,, IT CKN 70/01, Legalis.

39 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim.

40 Wyrok SN z 17 maja 2006 r., I CSK 19/06, Legalis.

41 Wyrok SN z 30 pazdziernika 1968 r., I CR 416/68, PUG 1969/8-9.
42 Bonczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie mieszkaniowe w Swietle..., s. 230.
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z odsetkami w czeéci przypadajacej na jego lokal. Warunki dokonywania tej
splaty powinny odpowiada¢ warunkom umowy kredytowej, ktora spotdzielnia
zawarta z bankiem.

Podstawg do ustalenia wkladu budowlanego sa zawsze rzeczywiste koszty
zadania inwestycyjnego, niezaleznie do wysokosci wkiadu ustalonego w umowie,
co obejmuje zaréwno koszty celowe i ekonomicznie uzasadnione, jak i kosz-
ty powstale z tytulu niegospodarnosci spétdzielni®. Jest to swoistos¢ stosunku
cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej, w ramach ktérego cztonek uczest-
niczy w pokrywaniu wszelkich kosztéw budowy, a nie tylko kosztéw uzasad-
nionych*. Tres¢ art. 18 u.s.m. nie wprowadza w tym zakresie odmiennos$ci od
dotychczasowego stanu prawnego zwigzanego z ustaleniami wysokosci wktadu
budowlanego przy nabywaniu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego. Stad tez zachowuja aktualnos¢ wypowiedzi doktryny* oraz liczne
orzeczenia Sadu Najwyzszego* w tym zakresie, jak chociazby to, ze czlonek spot-
dzielni nie moze domagac si¢ obnizenia wktadu z tego powodu, Ze jego nadmier-
na wysokos¢ zostala zawiniona przez osoby dzialajace w imieniu spétdzielni.

W tradycji spétdzielczej” wkiady budowlane byly zawsze ustalane dwueta-
powo: 1) wstepnie, na podstawie dokumentacji projektowo-kosztorysowej inwe-
stycjii 2) ostatecznie, po zakonczeniu i rozliczeniu inwestycji, z uwzglednieniem
rzeczywiscie poniesionych przez spoéldzielni¢ mieszkaniowg kosztow budowy.
Z analizy art. 18 u.s.m. wynika, Ze podzial ten zachowat aktualnos¢, a wysokos¢
wkladu budowlanego ustalona w umowie o budowe lokalu ma jedynie charak-
ter wstepny i orientacyjny, a jego ostateczna i rzeczywista wysokos¢ zostanie
okreslona po zakonczeniu budowy i rozliczeniu zadania inwestycyjnego. Dopé-
ki nie zostanie dokonane ostateczne rozliczenie kosztéw budowy, dopdty trwa
zobowigzanie cztonka spétdzielni, polegajace na pokrywaniu kosztéow zadania
inwestycyjnego w czeéci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wktadu
budowlanego. Przy czym wymaga podkreslenia okolicznos¢, ze zobowigzanie to
cigzy wylacznie na stronie umowy o budowe lokalu lub nabywcy ekspektatywy
wlasnosci. Zobowigzanie to nie przechodzi natomiast na nabywcéw prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu w spoldzielni mieszkaniowej, ktdrzy uzyskali to prawo
na rynku wtérnym.

W przypadku dokonania rozliczenia kosztéw budowy i ustalenia ostatecz-
nej wysokosci wkladu budowlanego, co do zasady, nie jest dopuszczalna jego

43 Wyrok SN z 17 maja 2006 r., I CSK 19/06, Legalis.
44  Dziczek, Spotdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 123.

45 M. Wrzotek-Romanczuk, Prawne aspekty finansowania budowy spétdzielczych lokali
mieszkalnych i formy kwestionowania rozliczen z tego tytutu, MoP 1996/12/443.

46 Uchwata SN z 23 grudnia 1987 r., III CZP 78/87, Legalis.
47 Krélikowska, [w:] Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 37.
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pdzniejsza weryfikacja. Oswiadczenie spotdzielni o pokryciu calosci wkiadu bu-
dowlanego, ustalonego na podstawie ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy,
powoduje wygasniecie zobowigzania czlonka, wynikajacego z art. 18 u.s.m. w za-
kresie wkladu*. Jednakze czynno$¢ prawna w postaci ostatecznego rozliczenia
kosztéw budowy moze by¢ dotknigta wadami oswiadczenia woli jak kazda inna
czynno$¢ prawna®. W doktrynie wyrazono poglad, ze ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych nie przewiduje obowigzku uzupelnienia wktadu budowlanego
po ustanowieniu na rzecz cztonka odrebnej wlasnosci lokalu, co oznacza, ze
w dacie zawierania umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu cztonek
powinien wnie$¢ pelny wkiad budowlany, tzn. pokry¢ catkowity koszt budowy lo-
kalu*®. W mojej ocenie poglad ten nie jest usprawiedliwiony, a przepisy dotyczace
terminu zawarcia umowy o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu nie
wprowadzajg dodatkowego wymagania w postaci wniesienia pelnego wktadu bu-
dowlanego. Réwniez zawarcie umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
nie niweczy zobowigzania cztonka z umowy o budowe lokalu do pokrycia wktadu
budowlanego w wysokosci odpowiadajacej catosci kosztéw budowy przypada-
jacych na jego lokal. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze spdtdzielnia
moze zawrze¢ w wyniku wykonania umowy o budowe lokalu umowe ustanowie-
nia odrebnej wlasnosci lokalu przed ostatecznym rozliczeniem kosztéw budowy
lokalu, a zobowigzanie cztonka do wniesienia wkladu budowlanego w wyniku
zawarcia tej umowy nie wygasnie, a trwac bedzie dalej do czasu jego wykonania.
Mozna jedynie postulowa¢d, aby w umowie o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu nastgpilo odwolanie do majacego nastapi¢ w przyszlosci ostatecznego
rozliczenia kosztéw budowy’’. Jednakze w sytuacji, gdy w akcie notarialnym
ustanawiajacym prawo wlasnosci lokalu znajdzie si¢ o§wiadczenie spotdzielni
mieszkaniowej o pokryciu przez nabywce petlnego wkladu budowlanego, to skut-
kuje to umorzeniem zobowigzania cztonka spoldzielni, wynikajacym z art. 18
u.s.m., niezaleznie od pdzniejszego ustalenia ostatecznych kosztow budowy?.

Trzeba podkresli¢, ze w przepisach ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
dotyczacych prawa odrebnej wlasnosci lokalu brak jest odpowiednika art. 177
u.s.m., wedlug ktérego, jezeli w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow bu-
dowy powstala réznica pomiedzy wysokoscig wstepnie ustalonego wkladu bu-
dowlanego a kosztami budowy lokalu, uprawniony albo zobowigzany z tego ty-
tulu jest czlonek albo osoba niebedaca cztonkiem spétdzielni, ktorym w chwili
dokonania tego rozliczenia przysluguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do

48 Wyrok SN z 16 listopada 2004 r., III CK 585/03, Legalis.
49 Uchwata SN z 20 grudnia 2001 r., III CZP 73/01, Legalis.
50 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 125.

51 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 62.

52 Wyrok SN z 24 marca 2004 r.,, I CKN 505/03, Legalis.
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lokalu. Zdaniem K. Pietrzykowskiego przepis ten powinien mie¢ analogiczne
zastosowanie do ustalania wysokosci wkladéw budowlanych w wypadku odreb-
nej wlasnosci lokalu, a jego brak w przypadku prawa odrebnej wlasnosci lokalu
stanowi istotng wadg (luke prawna) art. 18 u.s.m.” W mojej ocenie raczej nalezy
podzieli¢ poglad, ze zrédlem roszczenia spétdzielni mieszkaniowej o doplate
z tytutu kosztéw budowy poniesionych ostatecznie przez spétdzielnie jest umo-
wa o budowe z art. 18 u.s.m., a nie stosowany w drodze analogii art. 177 u.s.m.**

1.7.6. Termin rozliczenia kosztéw budowy

Z uwagi na wystepujaca w praktyce spdtdzielczej dlugotrwalos$¢ procesu rozli-
czania kosztow budowy ustawodawca zdecydowal si¢ na wprowadzenie termi-
nu, w ktérym ma nastapic¢ rozliczenie kosztéw budowy. Zgodnie z art. 18 ust. 4
u.s.m. rozliczenie kosztéw budowy nastepuje w terminie trzech miesiecy od
dnia oddania budynku do uzytkowania, a po uptywie tego terminu roszczenie
spoldzielni o uzupetnienie wktadu budowlanego wygasa. Z wyraznej woli usta-
wodawcy termin ten ma charakter terminu zawitego, po uplywie ktérego spot-
dzielnia nie moze dokonac¢ rozliczenia kosztéw budowry, a jej roszczenie o uzu-
pelnienie wktadu budowlanego wygasa. Warunkiem zachowania roszczenia jest
dokonanie rozliczenia we wskazanym terminie. Z uwagi na konsekwencje praw-
ne przekroczenia tego terminu konieczne jest precyzyjne ustalenie chwili, od
ktérej termin ten zaczyna biec. Stad tez zwrot ,,od dnia oddania budynku do
uzytkowania” nalezy, w mojej ocenie, rozumie¢ jako uprawomocnienie si¢ de-
cyzji administracyjnej zezwalajacej na uzytkowanie budynku. Jezeli spotdziel-
nia dokona rozliczenia we wskazanym terminie i zawiadomi o tym cztonkéw,
to roszczenia o uzupelnienie wktadu budowlanego beda podlegaty normalnym
zasadom przedawnienia. Natomiast jezeli spéldzielnia dokonala rozliczenia, ale
nie powiadomila cztonkéw w tym terminie o koniecznosci uzupelnienia wktadu
budowlanego, to bieg przedawnienia roszczen spotdzielni rozpoczyna sie z chwi-
lg uptywu tego terminu. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze niedochowanie przez
zarzad powyzszego terminu zagrozone jest sankcja karng w postaci grzywny,
orzekang w trybie przepisow Kodeksu postepowania w sprawie o wykroczenia
(art. 27° pkt. 2 u.s.m.).

Trzeba doda¢, ze negatywnymi skutkami niedochowania terminu rozliczenia
kosztow budowy ostatecznie i tak zostang obcigzeni wszyscy cztonkowie spot-
dzielni, poniewaz budowa prowadzona przez spétdzielni¢ mieszkaniowy jest
budowg wlasng zrzeszonych w niej cztonkow.

53 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2004, s. 302.
54 Wyrok SA w Warszawie z 3 grudnia 2020 r., VI ACa 925/19, Legalis.
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1.8. Charakter prawny umowy o budowe lokalu

Zgodnie z koncepcja Z. Radwanskiego podstawowy podzial umoéw na umowy
nazwane i nienazwane opiera si¢ na ustawowym uregulowaniu danego kontrak-
tu®. Przestankg zaliczenia danej umowy do kategorii uméw nazwanych jest ob-
jecie przepisami prawa co najmniej essentialia negotii danej umowy*. Nie bez
znaczenia pozostaje nazwa wyrdznionego ustawowo rodzaju umowy, aczkolwiek
przepisy prawne moga skutecznie okresla¢ cechy charakterystyczne jakiegos ro-
dzaju umowy i wskazywa¢ wlasciwy dla niego rezim prawny, nie postugujac si¢
okreslong nazwg”’. Analiza art. 18 u.s.m. prowadzi do wniosku, Ze umowa o bu-
dowe lokalu jest nowym, odrebnym typem umowy nazwanej, uregulowanym
wyczerpujaco w przepisach ustawy o spéotdzielniach mieszkaniowych®. Ustawa
ta okresla zar6wno korelacj¢ praw i obowiazkéw obu stron umowy, jak i wszyst-
kie jej essentialia negotii*. Ta zupelnos¢ regulacji pozwala przyjac¢, ze mamy do
czynienia z umowa nazwana®. Przy czym bezsprzeczne jest, Ze jest to umowa
cywilnoprawna ze wszystkimi skutkami zwigzanymi z taka teza®'.

Umowa o budowe lokalu jest tzw. umowg realizatorska, z ktérej wynika
zobowigzanie do wybudowania budynku i konkretnego lokalu oraz zawarcia
umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu®. Niewatpliwie umowa
ta ma cechy umowy o roboty budowlane (czyli umowy definitywnej, z ktorej
wynika zobowigzanie do wybudowania lokalu; jest ono stanowcze, definitywne,
konkretne oraz bezposrednio zmierzajace do realizacji okreslonego celu), jak
i umowy przedwstepnej (czyli pactum de contrahendo, z ktérej wynika zobowig-
zanie do zawarcia w przyszlosci umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci tego
lokalu)®. Jednakze nie jest ich prostym polaczeniem, a nowym typem umowy
nazwanej. Stad tez przepisy tych umoéw nie majg bezposredniego zastosowania
do umowy o budowe lokalu, ale w braku odpowiednich unormowan w ustawie
o spétdzielniach mieszkaniowych mozna rozwazy¢ ich zastosowanie na zasadzie
analogii. Zgodnie z pogladem A. Olejniczaka umowa definitywna charakteryzuje
sie tym, ze strony przyrzekaja sobie $wiadczenia, ktére w sposdb bezposredni

55 Radwanski, Teoria uméw..., s. 209.

56 A.Brzozowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 5, Prawo zobowiqgzan - czes¢ ogdina,
(red.) E. ketowska, Warszawa 2006, s. 407.

57 Radwanski, Teoria uméw..., s. 212.

58 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 67.

59 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim.

60 Radwanski, Teoria uméw..., s. 211.

61 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 235.

62 Podobnie odno$nie do umowy deweloperskiej zob. Uzasadnienie wyroku SN z 9 lipca
2003 r., IV CKN 305/01, Legalis.

63 Bonczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 235.
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realizujg zamierzony przez nie cel gospodarczy®’. Umowa okreslona jako pac-
tum de contrahendo, jak trafnie wskazal A. Olejniczak, zobowiazuje tylko do
zawarcia umowy definitywnej, sama natomiast bezposrednio nie realizuje tego
celu gospodarczego®. Umowa o budowe lokalu zawiera zaréwno zobowigzanie
do budowy lokalu, gdzie $wiadczenie zmierza bezposrednio do realizacji celu
gospodarczego, jak i pactum de contrahendo (zobowiazanie do kontraktowania
w przyszlosci — przyrzeczenie zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wlasno-
$ci lokalu®®). Ponadto, co jest jej konstytutywng cecha, umowa o budowe kreuje
prawo zbywalne w postaci ekspektatywy wlasnosci.

Podzial uméw na umowy zobowigzujace i rozporzadzajace dokonywany jest
ze wzgledu na rézne skutki, jakie wywoluja te umowy. Umowa zobowigzujaca
polega na zobowigzaniu si¢ jednej strony do swiadczenia, tzn. okreslonego
dzialania lub zaniechania na rzecz drugiej strony”. Umowa rozporzadzajaca
natomiast polega na bezposrednim wywolaniu zmian w prawach majatkowych
osoby dokonujacej takiej czynnosci w postaci przeniesienia, obcigzenia, ogra-
niczenia lub zniesienia prawa podmiotowego®. Przy przyjeciu powyzszych kry-
teriow umowa o budowe lokalu nalezy do umoéw zobowiazujacych, poniewaz
naklada na strony okreslone §wiadczenia w postaci dziatania (facere), z ktorych
najwazniejsze to zobowigzanie stron do zawarcia po wybudowaniu lokalu umo-
wy o ustanowienie prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu®. Dodatkowo wyrdznia
sie kategorie umoéw o podwojnym skutku zobowiazujaco-rozporzadzajacym.
Do dnia dzisiejszego sporna jest w doktrynie kwestia ich struktury prawne;j”.
Zgodnie z pogladem Z. Radwanskiego umowy o podwoéjnym skutku sg szcze-
golna postacig umdéw zobowiazujacych”. Charakteryzujg si¢ tym, ze w poréw-
naniu z innymi czynno$ciami zobowigzujacymi wywieraja ,bogatsze” konse-
kwencje prawne, wyrazajace si¢ w bezposrednim przeniesieniu, obcigzeniu,
ograniczeniu lub zniesieniu prawa podmiotowego, ktérego dotycza’>. Umo-
wa o budowe lokalu nie moze by¢ uksztaltowana jako umowa zobowiazujaca
o podwdjnym skutku, zobowigzujacym i rozporzadzajacym, poniewaz dotyczy

64 Olejniczak, Z problematyki culpae in contrahendo..., s. 127.
65 Tamze.
66 E.Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 398.

67 Z. Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 1, Czes¢ ogdina, (red.) M. Safjan,
Warszawa 2007, s. 183; Z. Radwanski, Prawo cywilne - czes¢ ogdlna, Warszawa 1996, s. 165.

68 Tamze.

69 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 67; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warsza-
wa 2003, s. 483; M. Nazar, Prawa do lokali wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych,
Rejent, 2001/6/42.

70 Brzozowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 406.
71 Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 1, s. 187.
72 Tamze.
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rzeczy nieistniejacej — lokalu, ktéry ma zosta¢ wybudowany w przyszlosci”.
Zgodnie bowiem z art. 157 § 1 k.c. niemozliwe jest rozporzadzenie nierucho-
moscig pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu. Réwniez przy przyjeciu
zalozenia, ze fizyczne powstanie lokalu jako przedmiotu rozporzadzenia jest
warunkiem prawnym (conditio iuris)’, a nie warunkiem w rozumieniu art. 89
k.c., umowie o budowe lokalu nie mozna byloby nada¢ charakteru zobowia-
zujaco-rozporzadzajacego, poniewaz bezwzglednie wiazacy charakter przepi-
sOw ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych regulujacych umowe o budowe
lokalu nie pozwala na inne jej uksztaltowanie przez spétdzielnie i jej cztonka
(umowa o budowe lokalu - jako umowa zobowigzujaca i umowa o ustanowie-
niu odrebnej wlasnosci lokalu - jako umowa rozporzadzajgca)”>. Umowa ta nie
jest klasyczng umowa przedwstepna w rozumieniu art. 389 k.c., cho¢ jest do
niej zblizona pod wzgledem prawnym (jak juz zostalo to wczesniej wykazane,
umowa o budowe lokalu jest typem pactum de contrahendo). Swiadczenia obu
tych umow polegaja bowiem na zawarciu definitywnej umowy. Nie oznacza
to jednak, ze do umowy o budowe lokalu mozna stosowa¢ w drodze analogii
przepisy regulujace umowe przedwstepna.

W doktrynie wyrdznia si¢ ponadto czynnosci prawne przysparzajace jako
podklase czynnosci o skutkach zobowigzujacych lub rozporzadzajacych’. Pod-
stawg ich wyro6znienia jest wzglad na majatek innej osoby niz tej, ktéra dokonuje
czynnosci wzgledem siebie zobowigzujacej lub rozporzadzajacej””. Charakter
przysparzajacy maja tylko te czynnosci, ktore bezposrednio wywotuja korzystne
zmiany w sytuacji majatkowej tej innej osoby, powigkszajac jej aktywa lub ograni-
czajac jej pasywa majatkowe’®. Powigkszenie aktywow osoby, na rzecz ktdrej do-
konano przysporzenia, moze polega¢ na nabyciu przez nig prawa podmiotowego
lub wierzytelno$ci, natomiast pomniejszenie pasywow tej osoby moze wyrazaé
sie w wygasnieciu lub ograniczeniu jej zobowigzan. Ta sama czynno$¢ prawna
moze wywola¢ przysporzenie dla jednej strony lub obu. Czynnos$ciom praw-
nym przysparzajacym przeciwstawia sie czynnosci prawne organizacyjne, ktore
nie dotycza bezposrednio wymiernego w kategoriach ekonomicznych §wiad-
czenia, a okreslajg jedynie tryb postepowania stron”. Do czynnosci prawnych

73 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim.

74  Conditio iuris (warunek prawny) jest przestanka normatywng powstania skutku czyn-
nosci prawnej. Czyli jest to ustanowiona przez ustawe, a nie przez strony, przestanka sku-
tecznosci czynnosci prawnej. Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim.

75 Tamze.

76 Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 1, s. 188.
77 Tamze.

78 Tamze.

79 Krajewski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 736.
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typu organizacyjnego zalicza si¢ umowy przedwstepne, poniewaz umowa ta nie
ma na celu dokonania bezposrednich przesunigé¢ majatkowych®. Przy przyjeciu
powyzszych pogladéw umowa o budowe lokalu jest czynno$cig prawng przyspa-
rzajacy, pomimo tego, ze tak jak przy umowie przedwstepnej jej $wiadczenie po-
lega na zawarciu umowy definitywnej (ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu),
poniewaz powoduje bezposrednio korzystne zmiany w sytuacji majatkowej stron
i bezposdrednio zmierza do realizacji okreslonego celu gospodarczego®'. Z chwila
jej zawarcia spoldzielnia mieszkaniowa uzyskuje bowiem roszczenie o wniesienie
wkladu budowlanego, a czlonek - roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasno-
$ci lokalu (zwane ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu, co tez jest prawem
podmiotowym tymczasowym). Zrédlem zobowigzania do wniesienia wktadu
mieszkaniowego jest zawarta umowa o budowe lokalu, a nie zawierana w jej
wykonaniu umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu. Trzeba wskazac,
ze odmiennie jest w przypadku umowy przedwstepnej z art. 389 k.c., ktéra nie
stanowi zrédta obowiazku swiadczenia bezposrednio realizujgcego zamierzony
przez strony cel gospodarczy®. Umowa przedwstepna tworzy wylacznie zobo-
wigzanie do zawarcia w przyszlosci umowy definitywnej, ktéra taki cel bedzie
realizowac®. Dlatego wlasnie niedopuszczalne jest kwalifikowanie jakichkolwiek
kwot, ktore zostaly lub mialy zosta¢ uiszczone przez strone przed zawarciem
umowy przyrzeczonej, jako ceny*. Konsekwencja tezy, Ze umowy przedwstepne
nie s3 czynnos$ciami przysparzajacymi, jest odmowa uznania ich za czynnosci
odplatne i wzajemne, jak réwniez przeprowadzanie ich zaliczenia do czynnosci
kazualnych lub abstrakcyjnych®.

Skutkiem zakwalifikowania umowy o budowe lokalu do czynnosci przyspa-
rzajacych jest mozliwos¢ dalszej klasyfikacji jako czynnosci prawnej kauzalnej
albo abstrakcyjnej, poniewaz tylko w zakresie czynno$ci przysparzajacych mozna
dokonywac takich wyréznien®. Zgodnie z przyjetymi pogladami umowy kauzal-
ne to takie, ktorych waznos¢ zalezy od istnienia causae (przyczyny) wyjasniajacej,
dlaczego przysparzajacy dokonal przysporzenia®. W umowach abstrakcyjnych
natomiast causa jest prawnie obojetna, jako ze ich wazno$¢ jest niezalezna od
istnienia odpowiedniej podstawy prawnej®. W doktrynie za przewazajacy nalezy

80 Olejniczak, Z problematyki culpae in contrahendo..., s. 127.
81 Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 1, s. 188.
82 Olejniczak, Z problematyki culpae in contrahendo..., s. 127.
83 Tamze.

84 Tamze.

85 Tamze.

86 Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 1, s. 190.
87 Tamze; Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 168.

88 Tamze.
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uzna¢ poglad, zgodnie z ktérym w polskim systemie prawnym funkcjonuje ge-
neralne domniemanie kazualnego charakteru uméw, co oznacza, ze abstrakcyjny
charakter umowy powinien by¢ objety wolg stron i wyraznie wynikac z tresci
umowy lub przepisu ustawy®. Przy takiej przyjetej definicji umowa o budowe
lokalu jest czynnoscia prawng kauzalnag, ktdrej waznos¢ zalezy od istnienia przy-
czyny przysporzenia (causae)®. Spotdzielnia mieszkaniowa dokonuje przyspo-
rzenia w postaci uzyskania przez cztonka ekspektatywy odrebnej wtasnosci lo-
kalu (casua obligandi vel acquirendi). Podstawg prawng i tym samym przestanka
waznosci tego przysporzenia jest zobowigzanie si¢ cztonka do wniesienia wktadu
budowlanego. Czlonek, ktéry wnosi wktad budowlany, zwalnia sie w ten sposéb
z dlugu zaciagnietego przy zawarciu umowy o budowe lokalu (causa solvendi).

Umowa o budowe lokalu jest umowg dwustronnie zobowigzujaca, poniewaz
obowigzek §wiadczenia cigzy na obu stronach®. Umowa ta jest umowg odptatna,
poniewaz kazda ze stron uzyskuje korzys¢ majatkows, cztonek — ekspektatywe
prawa odrebnej wlasnosci lokalu, a spéldzielnia mieszkaniowa - ekwiwalent
w postaci wkladu budowlanego®. Przez czynno$ci prawne odplatne rozumiemy
takie czynno$ci prawne przysparzajace, na podstawie ktérych strona dokonujaca
przysporzenia majatkowego otrzymuje lub ma otrzymac w zamian korzys¢ majat-
kowa”. Ta korzy$¢ majatkowa powinna mie¢ wartos¢ realng, a nie symboliczna,
aczkolwiek nie wymaga sig, aby uzyskana korzys¢ majatkowa stanowita ekwiwa-
lent ekonomiczny mierzony obiektywng miarg wartosci rynkowe;j*. Szczegolnym
rodzajem umoéw odplatnych s3 umowy wzajemne, ktére charakteryzuja sie wie-
zig polegajaca na zalezno$ci $wiadczenia jednej strony od §wiadczenia drugiej
strony”. Umowa o budowe lokalu jest umowa wzajemng, poniewaz §wiadczenie
jednej ze stron jest odpowiednikiem §wiadczenia drugiej®. Spoéldzielnia zobo-
wigzana jest do budowy i ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, a cztonek do
wniesienia wkladu budowlanego. Kazda ze stron zobowiazuje si¢ dlatego i z tym
zastrzezeniem, ze otrzyma $wiadczenie drugiej strony (do ut des — daje, aby$ dal),
a $wiadczenia stron sg w stosunku do siebie ekwiwalentne®”.
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Umowa o budowe lokalu nalezy do uméw konsensualnych, poniewaz do-
chodzi do skutku w wyniku zlozenia zgodnych o$wiadczen woli przez czlonka
i spotdzielnie mieszkaniowa®. Dla jej skutecznosci nie jest wymagane faktycz-
ne przeniesienie wladztwa nad rzeczg lub innymi przedmiotami materialnymi,
co charakteryzuje czynnosci prawne realne”. Umowe o budowe lokalu mozna
réwniez zaliczy¢ do umoéw o zobowigzanie rezultatu, cho¢ zasadno$¢ samego
podzialu uméw zobowigzaniowych na umowy rezultatu i starannego dzialania
jest kwestionowana w doktrynie'®. Klasyfikacji tej dokonuje si¢ z uwagi na tres¢
i cel $wiadczenia. W zobowigzaniach rezultatu $wiadczenie polega na osiagnieciu
z gory Scisle okreslonego efektu w Swiecie zjawisk zewnetrznych'”!, natomiast
w zobowigzaniach starannego dzialania $wiadczenie znajduje wyraz w dziatal-
nosci odpowiednio ukierunkowanej, a Zagdany rezultat nie jest z gory przewidzia-
ny'”?. W umowie o budowe lokalu wazny jest cel swiadczenia, tj. wybudowanie
lokalu i przeniesienie jego wlasnosci na cztonka.

1.9. Wykonanie i skutki niewykonania
umowy o budowe lokalu

Wykonanie umowy o budowe lokalu polega na objeciu przez osobe uprawniong
w posiadanie lokalu jako nieruchomosci i nabyciu prawa wtasnosci do tej rzeczy.
Nastepuje to po wybudowaniu lokalu przez zawarcie umowy o ustanowieniu pra-
wa odrebnej wlasnosci lokalu. W wyniku zawarcia tej umowy (i konstytutywnego
wpisu do ksiegi wieczystej) powstaje bowiem nieruchomos$¢ lokalowa. W przy-
padku odmowy zawarcia docelowej umowy kazdej ze stron przystuguje prawo
dochodzenia roszczen na drodze sadowej w postaci powddztwa o nakazanie zlo-
zenia o$wiadczenia woli (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.), jezeli oczywiscie lokal
zostal wybudowany. W celu wykonania umowy o budowe lokalu cztonek powinien
wnie$¢ wkiad budowlany w ostatecznej wysokosci. Skoro umowa o budowe lokalu
jest umowg wzajemng, to do skutkow jej niewykonania nalezy stosowa¢ bezposred-
nio przepisy o skutkach niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487-
497 k.c.) i przepisy o skutkach niewykonania zobowigzan (art. 471-486 k.c.), o ile
przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie stanowia inaczej'®. Nie kaz-

98 Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 1, s. 182.
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dy z tych przepiséw znajdzie jednak zastosowanie do umowy o budowe lokalu.
Dotyczy to zwlaszcza przepisow Kodeksu cywilnego, regulujacego skutki zwloki
strony i prawa odstapienia od umowy (art. 491-492 k.c.). Przepisy te nie znaj-
da zastosowania do umowy o budowe lokalu, poniewaz ustawodawca uregulowat
w art. 20 u.s.m. mozliwo$¢ rozwigzania umowy za wypowiedzeniem. Regulacje
z art. 20 u.s.m. nalezy uznac za lex specialis wzgledem postanowien z art. 491 k.c.
1492 k.c. Stad tez zwloka czlonka spoétdzielni, jak i spotdzielni mieszkaniowej
w wykonaniu umowy o budowe lokalu wydaje sie, ze jest podstawa do jej wypo-
wiedzenia na podstawie art. 20 u.s.m.

W sytuacji zwtoki czlonka we wniesieniu wkladu budowlanego spétdzielnia
moze zada¢, niezaleznie od wykonania zobowigzania, naprawienia szkody wy-
niklej ze zwloki (art. 477 k.c.). Jezeli natomiast czlonek jedynie opo6znia si¢ ze
spelnieniem $wiadczenia pienieznego, jakim jest wniesienie wkladu budowla-
nego, to spoldzielnia moze zada¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie po-
niosta zadnej szkody i chociazby opo6znienie bylo nastepstwem okolicznosci, za
ktére czlonek odpowiedzialnosci nie ponosi (art. 481 k.c.). W przypadku zwloki
spoldzielni mieszkaniowej w realizacji inwestycji (wybudowaniu lokalu) cztonek
moze zada¢, niezaleznie od wykonania zobowigzania, naprawienia szkody wy-
niklej ze zwloki (art. 477 k.c.). Jezeli natomiast sp6ldzielnia pozostaje w nieza-
winionym przez siebie opdznieniu, czlonkowi nie przystuguja zadne roszczenia.

Do umowy o budowe lokalu w pelnym zakresie znajduje zastosowanie art. 471
k.c., zgodnie z ktérym dluznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniklej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewyko-
nanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik
odpowiedzialnoéci nie ponosi. Stad tez spdldzielnia mieszkaniowa jako strona
umowy o budowe lokalu odpowiada wobec osoby uprawnionej za niewykonanie
umowy o budowe, czyli gdy lokal w ogdle nie powstanie, jak tez za nienalezne wy-
konanie umowy, czyli wybudowanie lokalu z wadami fizycznymi. Jezeli po usta-
nowieniu prawa odrebnej wlasnosci w lokalu udostepnionym cztonkowi ujawnia
sie wady fizyczne, to w drodze analogii mozna zastosowac przepisy o rekojmi za
wady fizyczne przy umowie o roboty budowlane, a w konsekwencji przepisy re-
gulujace umowe sprzedazy (art. 656 § 1 k.c. w zw. z art. 638 k.c. i art. 556 k.c.)'".
Jest to odpowiedzialno$¢ spotdzielni z tytutu nienalezytego wykonania obowigz-
ku wybudowania niewadliwego lokalu. Ewentualnie do umowy o ustanowieniu
prawa odrebnej wlasnosci lokalu zawieranej przez spétdzielnie mieszkaniowa
w wykonaniu umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. mogg znalez¢ zastosowanie
przepisy o rekojmi przy umowie sprzedazy, zgodnie z odestaniem z art. 27 ust. 1
u.s.m. wzw. z art. 1 ust. 2 w.w.L'

104 Wyrok SN z 5 pazdziernika 1978 r., IV CR 182/78, OSP 1979/10/173.
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W przypadku niewykonania umowy o budowe lokalu i niezrealizowania
przez spoldzielnie mieszkaniowa inwestycji (czyli niewybudowania lokalu) rosz-
czenie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu nie bedzie moglo by¢
zrealizowane, poniewaz warunkiem prawnym (conditio iuris) jego dochodzenia
jest fizyczne istnienie lokalu'*. W takiej sytuacji dojdzie do tzw. nastepczej nie-
mozliwosci $wiadczenia. Jezeli nastgpito to wskutek okolicznosci, za ktore spot-
dzielnia mieszkaniowa ponosi odpowiedzialnos¢, to osoba uprawniona bedzie
mogta domagac si¢ naprawienia szkody wyniktej z niewykonania zobowigzania
(art. 493 § 1 k.c.). Natomiast jezeli nastgpito to wskutek okolicznosci, za ktére
spoldzielnia mieszkaniowa nie ponosi odpowiedzialnosci, to wowczas spotdziel-
nia bedzie zobowigzana jedynie do zwrotu wniesionego wktadu budowlanego
wedlug przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 495§ 1 k.c.).

1.10. Przedawnienie roszczen

Roszczenia spoldzielni mieszkaniowej z umowy o budowe lokalu przedawniaja
sie z uplywem trzyletniego terminu, zgodnie z art. 118 § 1 k.c., poniewaz zwig-
zane s3 z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej. Dotyczy to zwlaszcza rosz-
czenia o zaplatg, jak i o uzupelnienie wkladu budowlanego przez czlonka spot-
dzielni'””. Natomiast roszczenia cztonka z umowy o budowe lokalu przedawniaja
sie w terminie szesciu lat, chyba Ze zwiazane s3 z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej — wowczas zastosowanie znajdzie trzyletni termin przedawnienia
(art. 118 k.c.). Wyjatek stanowi roszczenie cztonka o zwrot wkladu budowlanego,
ktére na podstawie przepisu szczegdlnego, tj. art. 29 Prawa spotdzielczego, ulega
zawsze trzyletniemu przedawnieniu, poniewaz brak jest w ustawie o spotdziel-
niach mieszkaniowych odpowiednika uchylonego art. 211 Prawa spotdzielczego,
ktory wylaczat zastosowanie art. 29 Prawa spotdzielczego do roszczen o zwrot
wkiadu budowlanego'®.

Zgodnie z art. 120 § 1 k.c. bieg terminéw przedawnienia rozpoczyna si¢ od
dnia, w ktérym roszczenia wynikajace z umowy o budowe lokalu staly sie wy-
magalne. Roszczenie spétdzielni o uiszczenie wkladu budowlanego staje sie
wymagalne w terminach okres§lonych w umowie o budowe lokalu, a roszczenie
o uzupetnienie wkladu staje si¢ wymagalne z chwilg wezwania czlonka do zaplaty,
jednakze nie pdzniej niz z uptywem terminu trzech miesiecy od dnia oddania

106 Podobnie odnosnie do umowy developerskiej zart.9 u.w.l. wypowiedziat sie
E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali, Rejent 1994/12/24.

107 Uchwata SN z 9 marca 2017 r, III CZP 69/16, Legalis; Wyrok SN z 26 kwietnia 2018 .,
1 CSK 386/17, Legalis.

108 Odmiennie Krélikowska, [w:] Ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych..., art. 18,
Nt 95, wedtug ktérej art. 29 Prawa spétdzielczego w ogdle nie ma zastosowania do rosz-
czenia o zwrot wktadu budowlanego w spétdzielni mieszkaniowe;.
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budynku w uzytkowanie (jezeli oczywiscie w tym okresie zgodnie z art. 18 ust. 4
u.s.m. nastgpilo ostateczne rozliczenie kosztéw budowy). Natomiast roszczenie
czlonka o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu staje si¢ wymagalne
zgodnie z art. 21 ust. 1 u.s.m. w terminie dwdch miesigcy po jego wybudowaniu,
a jezeli na podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzytko-
wanie — najpdzniej w terminie dwdch miesiecy od uzyskania takiego pozwolenia.
Jednakze w sytuacji, w ktorej czlonek skorzystal z uprawnienia ksztaltujacego i za-
zadal ustanowienia prawa w chwili, gdy ze wzgledu na stan realizacji inwestycji
mozliwe jest przestrzenne oznaczenie lokalu, to od tego momentu biegnie termin
przedawnienia tego roszczenia.

1.11. Rozwigzanie umowy o budowe lokalu

Umowa o budowe lokalu moze by¢ rozwigzana w kazdym czasie za porozumie-
niem stron'®”. Ponadto umowa o budowe lokalu, zgodnie z art. 20 u.s.m., moze ulec
rozwigzaniu w wyniku jej wypowiedzenia przez cztonka lub spétdzielnie. Wypo-
wiedzenie jest jednostronng czynnoscia prawng adresowana do drugiej strony (tzw.
uprawnienie ksztaltujace)''’. Spotdzielnia moze wypowiedzie¢ umowe o budowe
lokalu tylko wowczas, gdy czlonek spoldzielni lub jego nastepca prawny, z przy-
czyn lezacych po jego stronie, nie dotrzymat tych warunkéw umowy, okreslonych
wart. 18 ust. 1 pkt. 115 u.s.m., bez ktérych dalsza realizacja zadania inwestycyj-
nego lub ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali wzniesionych w ramach wspélnie
realizowanego zadania inwestycyjnego bytyby niemozliwe albo powaznie utrud-
nione. Wypowiedzenie umowy przez spotdzielni¢ moze zatem nastapic¢ jedynie
z przyczyn lezacych po stronie czlonka, i to tylko z przyczyn powodujacych skut-
ki dla calego zadania inwestycyjnego. Z uwagi na bezwzglednie wiazacy charak-
ter przepiséw prawa spoldzielczego spéldzielnia nie moze wypowiedzie¢ umowy
z innych przyczyn'''. Strony nie moga réwniez w umowie okresli¢ innych przy-
czyn wypowiedzenia umowy przez spéldzielnie jak tylko przez odwotanie si¢ do
wskazanego przepisu''?. Wypowiedzenie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa umowy
o budowe lokalu z innych przyczyn jest bezskuteczne''>. W umowie strony moga
jedynie w sposéb wyczerpujacy lub przykladowy sprecyzowac przyczyny lezace
po stronie cztonka, ktére skutkuja niedotrzymaniem warunkéw umowy okreslo-
nych wart. 18 ust. 1 pkt. 1 i 5 u.s.m., bez ktdrych dalsza realizacja zadania inwe-
stycyjnego lub ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali wzniesionych w ramach

109 Tamze, art. 20, Nt 3.

110 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 491.

111 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s.305; Doliwa, Prawo mieszkaniowe...,
s.492.

112 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 305.

113 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 20, Nt 7.
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wspolnie realizowanego zadania inwestycyjnego bytaby niemozliwa albo powaz-
nie utrudniona. Wypowiedzenie umowy o budowe lokalu przez czlonka nie jest
ograniczone zadnymi przestankami, co oznacza, ze czlonek moze wypowiedzie¢
umowe o budowe w kazdym czasie i bez Zadnego uzasadnienia'*. Stad tez wypo-
wiedzenie umowy przez czlonka zalezy wylacznie od jego woli'”. Sytuacja taka nie
jest korzystna z punktu widzenia pewnosci obrotu prawnego. Dlatego doktryna do-
puszcza umowne ograniczenie wypowiedzenia umowy o budowe do okreslonych
sytuacji, co budzi watpliwosci z uwagi na bezwzglednie obowigzujacy charakter
omawianego przepisu''®. Mozliwos¢ wypowiedzenia umowy jest, jak juz byla mo-
wa, uprawnieniem ksztaltujagcym. W zwiazku z powyzszym pojawia si¢ problem
umownego zniesienia lub ograniczenia uprawnienia ksztaltujacego, przyznane-
go przepisami prawa. Jezeli norma przyznajaca stronie uprawnienie ksztaltuja-
ce ma charakter ius cogens, tak jak ma to miejsce w przypadku normy odkodo-
wanej z art. 20 u.s.m., i nie wskazuje ograniczen dla wypowiedzenia, to watpliwa
jest mozliwos¢ wprowadzenia takich ograniczen umowga'’”. Wypowiedzenie umo-
wy o budowe lokalu moze nastapic¢ na trzy miesigce naprzod na koniec kwartatu
kalendarzowego, chyba ze strony postanowig w umowie inaczej, co oznacza, ze
w umowie mozna przewidzie¢ termin krétszy, jak i dtuzszy.

W doktrynie sformulowano wniosek, ze przepisy o wypowiedzeniu umowy
o budowe lokalu powinny zostac zastgpione odstagpieniem od umowy, poniewaz
zgodnie z ustalonymi pogladami wypowiada si¢ stosunek prawny o charakterze
ciaglym, powstaly w wyniku zawarcia umowy, a nie sama umowe''s. Wypowie-
dzenie nalezy do instrumentéw prawnych likwidujacych stosunki trwate. Wy-
powiedzenie umowy skutkuje przerwaniem istniejgcego stosunku prawnego,
co obliguje strony do dokonania wzajemnych rozliczen na przyszto$¢ (skutek
ex nunc). Natomiast odstgpienie od umowy wywoluje skutek ex tunc, likwidujac
stosunek prawny z mocg wsteczng od chwili jego powstania. Pomimo dlugotrwa-
tego (czesto wieloletniego) procesu inwestycyjnego umowa o budowe lokalu nie
kreuje jednak stosunku prawnego o charakterze ciagtym'". Stad tez wydaje sie,
ze podniesiony w doktrynie postulat jest uzasadniony.

114 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 235.
115 Stefaniak, Prawo spétdzielcze..., 2007, s. 262.

116 Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., s. 305; Bonczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie
mieszkaniowe w Swietle..., s. 235; Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 492.

117 Odmiennie Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 20, Nt 14.
118 Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., s. 307.

119 K. Grzesiowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, (red.) M. Zatucki, Warszawa 2024,
art. 3651 k.c., Nb 2.
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1.11.1. Skutki wypowiedzenia

Skuteczne wypowiedzenie umowy o budowe lokalu powoduje rozwigzanie umo-
wy i wygasniecie ekspektatywy wlasnosci. Przepisy ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych nie reguluja jednak skutkéw wypowiedzenia umowy o budo-
we lokalu w odniesieniu do wniesionego przez cztonka wkiadu budowlanego.
Strony mogga te kwesti¢ uregulowa¢ w umowie, jak réwniez regulacja ta moze
by¢ zawarta w statucie'®. Jezeli umowa o budowe lokalu nie zawiera postanowien
w tym zakresie, to podstawe prawng roszczen cztonka stanowi¢ beda przepisy
Kodeksu cywilnego. Nalezy przyja¢, ze cztonek moze dochodzi¢ zwrotu wpta-
conego wkladu budowlanego na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbo-
gaceniu (art. 405 k.c.) badz tez na podstawie art. 494 k.c. stosowanego w drodze
analogii'?'. De lege ferenda nalezy postulowa¢ wprowadzenie wyraznej regulacji
ustawowej w odniesieniu do zasad zwrotu wktadu budowlanego po rozwiazaniu
umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m.

Z chwilg rozwigzania umowy o budowe lokalu ustaje réwniez z mocy prawa
czlonkostwo w spdtdzielni mieszkaniowej (art. 3 ust. 6 pkt. 6 u.s.m.).

1.11.2. Forma wypowiedzenia i sposob wypowiedzenia

Wypowiedzenie umowy o budowe lokalu, zgodnie z art. 77 § 2 k.c., powinno
by¢ dokonane co najmniej w formie dokumentowej. Przy czym jest to forma
czynnosci prawnej zastrzezona wylacznie ad probationem'**. Oswiadczenie woli
zawierajace wypowiedzenie jest ztozone z chwila, gdy doszlo do adresata w taki
sposob, ze mogl zapoznac si¢ z jego trescia (art. 61 k.c.). Moze by¢ ono odwo-
tane, ale tylko wtedy, gdy odwotanie takiego o$wiadczenia doszto do adresata
jednoczesnie z tym o$wiadczeniem lub wczeéniej. Z chwilg skutecznego ztoze-
nia wypowiedzenia, a przed uplywem terminu wypowiedzenia, moze by¢ ono
cofnigte za zgodg adresata'>.

1.12. Dopuszczalnos$¢ zawierania innych uméw
zmierzajacych do uzyskania prawa odrebnej
wiasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej

Trzeba rozwazy¢, czy umowa o budowe lokalu jest jedyna dopuszczalng praw-
ng forma uzyskania prawa odregbnej wlasnosci lokalu w nowych inwestycjach

120 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 220.
121 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 306.

122 M. Zatucki, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, (red.) M. Zatucki, Warszawa 2024, art. 77,
Nb 15.

123 Wyrok SN z 7 marca 2006 r., I PK 128/05, Legalis.
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mieszkaniowych prowadzonych przez spétdzielnie. Wedlug R. Dziczka spét-
dzielnie mieszkaniowe zawieraja z czlonkami wylacznie umowy o budowe w try-
bie art. 18 u.s.m., natomiast z osobami niebedacymi cztonkami spétdzielnie mo-
ga zawiera¢ inne umowy'**. Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.s.m. z osobg ubiegajaca si¢
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu spotdzielnia mieszkaniowa zawiera
umowe o budowe lokalu. Jak juz wyzej wspomniano, przepisy prawa spotdziel-
czego maja co do zasady charakter bezwzglednie wigzacy'*, co mogloby wskazy-
wad, ze z kazda osobg ubiegajacg si¢ o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci
lokalu spoldzielnia mieszkaniowa obowigzana jest zawrze¢ umowe o budowe
lokalu w trybie art. 18 u.s.m. Bezwzglednie wiazacy charakter normy prawnej nie
oznacza jednak, Ze na podstawie innych norm nie jest mozliwe osiggniecie tego
samego celu. Wydaje sig, ze instrumenty prawa spotdzielczego nie wylaczaja in-
nych instrumentéw cywilnoprawnych, a skorzystanie z nich do osiggniecia tego
samego celu nie moze by¢ traktowane jako obchodzenie prawa'?. Raczej nalezy
dopusci¢ konstruowanie na zasadzie swobody uméw konkurencyjnych instru-
mentéw prawnych, prowadzacych do osiagniecia tego samego celu co przepisy
ius cogens. Tres¢ normy odkodowanej z przepisu art. 18 u.s.m. nie zawiera zakazu
uzyskania wlasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej w inny sposéb. Norma
ta wskazuje jedynie na przestanki, jakie nalezy spelni¢, aby uzyska¢ prawo wta-
snosci lokalu w ten (wskazany w normie) sposéb. Ani art. 18 u.s.m., ani zaden
inny przepis ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych nie zawieraja normy za-
kazujacej zawierania przez spoldzielni¢ mieszkaniowg innych uméw czy normy
nakazujacej zawieranie z osobg ubiegajaca si¢ o prawo wlasnosci lokalu wylacz-
nie umowy o budowe lokalu.

Kluczowa na gruncie prawa cywilnego zasada swobody uméw dotyczy
spotdzielni mieszkaniowych, w ramach ktoérej obowiagzuje zasada swobody
ksztaltowania tresci umoéw. Oczywiscie zasada swobody uméw dotyczy umoéw
zobowiazujacych, a nie rozporzadzajacych, cho¢ przez funkcjonowanie w pro-
cedurze ustanawiania praw rzeczowych modelu uméw zobowigzujaco-rozpo-
rzadzajacych pozwala to — przez element zobowigzania - siggna¢ do obliga-
cyjnej zasady swobody umow'?. Jednakze, jak trafnie zauwazyl E. Gniewek,

124 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 216.

125 Stefaniak, Prawo spétdzielcze..., 2007, s. 249.

126 Aczkolwiek jest to sporne w doktrynie. Nalezy wskaza¢, ze wazkie argumenty przema-
wiajg przeciwko tej tezie. Zgodnie z poglagdem A. Olejniczaka, jezeli requlacja prawna pew-
nej instytucji obejmuje przestanki jej skutecznosci, ujete w normach bezwzglednie obowia-
zujacych, to wéwczas kreowana wolg stron nowa konstrukcja prawna, spetniajgca podobne
funkcje, powinna takze przestanki te spetnia¢, poniewaz w przeciwnym razie moze dojs¢ do
obejscia prawa. Por. Olejniczak, O koncepcji umow...

127 Por. poglad SN odnosnie do wyktadni art. 36 prawa prasowego w wyroku z 18 stycz-
nia 2007 r,, I CSK 376/06, Legalis; E. Gniewek, Ksztattowanie tresci stosunkéw prawnorzeczo-
wych - zakres swobody uméw, SPP 2007/2.
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w dziedzinie prawa rzeczowego zasada swobody umow jest znacznie ograni-
czona na skutek rownoczesnego funkcjonowania konkurencyjnej zasady nu-
merus clausus praw rzeczowych'*.

W $wietle obowigzujacego systemu prawnego w stosunku do spo6tdzielni obo-
wigzuje wzorzec kompetencji generalnej do ksztaltowania tresci umowy. Nie
zostal on bowiem uchylony zadng norma prawnga. Stad tez brakuje podstaw do
przyjmowania pogladu, ze w stosunku do spo6tdzielni mieszkaniowych panuje
wzorzec kompetencji szczegdlnej do ksztaltowania tresci umow, tak jak to mia-
o miejsce w obrocie uspotecznionym w okresie funkcjonowania skrajnie cen-
tralistycznego modelu zarzadzania gospodarka narodowg pod rzagdami ustawy
z 19 kwietnia 1950 r. o umowach planowych w gospodarce socjalistycznej (Dz.U.
1950, nr 21, poz. 180)'*. Nie ma réwniez obecnie podstaw do przyjmowania, ze
w stosunkach spétdzielczych przewidziana jest wylacznos¢ okreslonych typow
umow uregulowanych w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych'*. Oznacza
to, ze z osobg ubiegajaca si¢ o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu
spotdzielnia mieszkaniowa moze zawrze¢ umowe o budowe lokalu z art. 18
u.s.m., jak i inng umowe nazwang lub nienazwang"'.

Z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. osoba ubiegaja-
ca si¢ o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu nabywa z mocy prawa
cztonkostwo w spdtdzielni mieszkaniowej (art. 3 ust. 1 pkt. 4 w zw. z art. 3 ust. 3
pkt. 2 u.s.m.). Skutek ten, jak juz wyzej zostalo to wyjasnione, dotyczy wylacznie
umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m."** Dlatego tez zawierajac inne umowy;,
spoldzielnia mieszkaniowa powinna wyraznie wskaza¢ osobie ubiegajacej sie
o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu, Ze nie jest to umowa o budowe
lokalu z art. 18 u.s.m. Inne umowy beda bowiem podlegaly regufom prawa cywil-
nego, a nie Prawa spoldzielczego'. Trzeba podkresli¢, ze umowy zawierane przez
spoldzielnie mieszkaniowe na podstawie art. 18 u.s.m. z osobami ubiegajacymi
sie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu skutkuja automatycznym
czlonkostwem tych oséb w spotdzielni mieszkaniowej, stad tez powinny przewi-
dywa¢ nabycie wlasnosci lokalu na zasadach spotdzielczego rozliczenia wkladu

128 Gniewek, Ksztaftowanie tresci stosunkéw prawnorzeczowych..., passim.

129 Radwanski, Teoria uméw..., s. 112.

130 Tamze, s. 245.

131 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 73; Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim;
G. Bieniek, Z. Marmaj, Wfasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2003, s. 76; Boriczak-Kuchar-
czyk, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 416.

132 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., Warszawa 2023, art. 18,
Nt 8.1-8.2.

133 Wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r, I CKN 1135/97, Legalis; L. Myczkowski, Czfonkowie
spétdzielni czy nabywcy? (artykut dyskusyjny), Palestra 1998/9-10/41; Wrzotek-Romanczuk,
Cztonkowie spétdzielni czy nabywcy? - gtos w dyskusji, Palestra 1999/1-2/55.
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budowlanego™*. Inne zapisy umowne sg wowczas niedopuszczalne. Z uwagi na
aktualnie obowigzujace nabycie ex lege czlonkostwa w spéldzielni mieszkaniowe;j
wydaje si¢ niemozliwe zawarcie z ,,nowym” cztonkiem innej umowy niz uregulo-
wanej w art. 18 u.s.m. Jezeli osoba ubiegajaca si¢ o ustanowienie prawa odrebnej
wiasnosci lokalu chce uzyska¢ cztonkostwo w spoétdzielni mieszkaniowej, to moze
to nastapi¢ wylacznie przez zawarcie umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. Na-
tomiast w przypadku, gdy osoba ubiegajaca si¢ o ustanowienie prawa odrebne;j
wlasnosci lokalu jest juz cztonkiem spétdzielni mieszkaniowej (zgodnie z art. 3
ust. 8 u.s.m. posiada inny tytul prawny do lokalu, bedacy podstawg uzyskania
czlonkostwa, lub jest strong innej umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m.), to
wowczas z takim ,,starym” czlonkiem spétdzielnia mieszkaniowa moze zawrzec
umowe o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. lub inng umowe prowadzaca do tego
samego celu. Natomiast z osobg ubiegajaca si¢ o ustanowienie prawa odrebne;j
wlasnosci lokalu, ktdrej celem nie jest cztonkostwo w spdtdzielni, mozna zawrzec¢
tylko inng umowe, poniewaz zawarcie umowy z art. 18 u.s.m. zawsze doprowadzi
do automatycznego uzyskania czlonkostwa, niezaleznie od woli stron.

Jezeli ,,inna umowa” przewiduje jednak nabycie wlasnosci lokalu na zasadach
spoldzielczego rozliczenia wkiadu budowlanego, to brzmienie art. 18 u.s.m.
przemawia za wykladnig zmierzajaca do kwalifikacji kazdej takiej umowy jako
spoldzielczej umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. Natomiast jezeli ,inna
umowa” zawarta przez spotdzielnie mieszkaniowg nie odwoluje si¢ do zasad
spotdzielczych, to wowczas nie powinna by¢ kwalifikowana jako umowa o bu-
dowe lokalu z art. 18 u.s.m., lecz jako komercyjna umowa deweloperska zawarta
przez spoldzielni¢ mieszkaniowa'”*. Odrézni¢ bowiem nalezy prowadzenie przez
spdldzielnie mieszkaniowa inwestycji budowlanej na potrzeby zrzeszonych w niej
czlonkéw od sytuacji, w ktérej spoldzielnia mieszkaniowa prowadzi inwestycje
z zamiarem ustanowienia odrebnych wtasnosci lokali na rzecz oséb, wobec kto-
rych spéldzielnia mieszkaniowa realizuje zadanie budowlane w celu komercyj-
nej sprzedazy lokali mieszkalnych w tym budynku'*. Spétdzielnia mieszkaniowa
moze prowadzi¢ dziatalnos¢ typowo komercyjng, obliczong na osigganie zysku,
w ramach ktérej kontrahenci spétdzielni placg spoldzielni jako deweloperowi
ustalong cene za wybudowanie lokalu i ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci
(art. 1 ust. 2 pkt. 5, art. 1 ust. 5i 6 u.s.m.). Ta dzialalnos¢ gospodarcza spétdzielni
moze przynosi¢ dochéd i mie¢ charakter typowo deweloperskiej dzialalnosci,
polegajacej na budowie lokali mieszkalnych lub uzytkowych dla nie-cztonkow
(0sdb trzecich)'™. W takim wypadku do spétdzielni mieszkaniowej jako dewelo-

134 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 18, Nt 41.1.
135 Tamze, Nt 53.

136 Tamze.

137 Wyrok SA w Warszawie z 17 sierpnia 2012 r., VI ACa 345/12, Legalis.
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1. Umowa o budowe lokalu __

pera zastosowanie beda mialy przepisy ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloper-
skim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2024, poz. 695). Natomiast w przypade
ku podstawowej dziatalnosci spétdzielni, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw i ich rodzin, dostarczanie praw do lokali oparte jest na
spoldzielczej metodzie kosztowej i koncepcji prowadzenia inwestycji (budowy)
o charakterze bezwynikowym. Jak wyraznie stanowi art. 1 ust. 1' u.s.m., spot-
dzielnia mieszkaniowa nie moze bowiem odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem
swoich cztonkéw. Pomimo tego, ze ustawowo okreslona w art. 18 u.s.m. wysokos$¢
wkladu budowlanego dotyczy umowy o budowe lokalu, to dzialalnos¢ zarobkowa
spoldzielni mieszkaniowej jest dopuszczalna jedynie w stosunku do oséb niebe-
dacych czlonkami spoldzielni'*®. Wytacznie w umowach z nie-cztonkami spét-
dzielnia mieszkaniowa moze dowolnie okresli¢ wysoko$¢ wynagrodzenia (ceny)
otrzymywanego w zamian za wybudowanie lokalu i ustanowienie prawa odrebnej
wlasnosci do tego lokalu. Jedynie w ramach komercyjnej dziatalnosci deweloper-
skiej spotdzielnia mieszkaniowa moze zbywac nie-czlonkom lokale z zyskiem'*.

Na zasade niezarobkowej (bezwynikowej) dziatalnodci spétdzielni mieszkanio-
wej, w stosunku do cztonkow w realizacji gtéwnego celu, jakim jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych, wskazuje, poza przywolanym juz art. 1 ust. 1' u.s.m.,
réwniez art. 4 ust. 3 u.s.m., zgodnie z ktérym czlonkowie spo6tdzielni, ktoérzy ocze-
kuja na ustanowienie na ich rzecz spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego albo prawa odrebnej wlasnosci lokalu, s3 obowigzani uczestniczy¢
w pokrywaniu kosztéw budowy lokali przez wnoszenie wkladéw mieszkanio-
wych lub budowlanych. Przepis art. 4 ust. 3 u.s.m. w powigzaniu z art. 1 ust. 1'
u.s.m. potwierdza zasad¢ bezwynikowej dzialalnosci spotdzielni mieszkaniowej
w stosunku do jej czlonkéw'*. W tej sytuacji spétdzielnia mieszkaniowa jest usta-
wowo ograniczona w mozliwosci ksztaltowania wysokos$ci §wiadczenia uzyski-
wanego w zamian za ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Na rzecz
cztonkéw lokale moga by¢ zbywane jedynie po kosztach ich budowy, i to nie-
zaleznie od rodzaju zawartej umowy'*'. W przypadku umowy o budowe lokalu
wysokos¢ wkiadu budowlanego wynika bezposrednio z tresci art. 18 u.s.m., na-
tomiast w stosunku do innych umoéw zawieranych z czlonkami spétdzielnia obo-
wigzana jest ustali¢ wysoko$¢ wynagrodzenia zgodnie z art. 4 ust. 3 u.s.m. w zw.
zart. 1 ust. 1' u.s.m., czyli udostepnic¢ lokal po kosztach jego budowy. Zasada

138 Wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r.,, I CKN 1135/97, Legalis.
139 Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim; Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 82.

140 Podobnie co do bezwzglednie obowigzujgcego charakteru normy prawnej z art. 226
Prawa spoétdzielczego wypowiedziat sie SN w wyroku z 8 maja 2003 r., II CKN 70/01, Legalis.

141  Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu..., passim; M. Wrzotek-Romanczuk, Glosa do
wyroku SN z 24.03.2004, OSP 2005/3/39.
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bezwynikowej dziatalnosci ogranicza wiec zasade swobody uméw w stosunkach
pomiedzy spoldzielnig mieszkaniows a czlonkami, narzucajac ustawowo okre-
slong wysokos¢ §wiadczenia uzyskiwanego przez spéldzielni¢ w zamian za usta-
nowienie prawa wlasnosci lokalu. W zwigzku z powyzszym zasadne jest stwier-
dzenie, Ze w sytuacji ustanowienia wlasnosci lokalu dla cztonka na podstawie
innych uméw niz w wykonaniu spétdzielczej umowy o budowe lokalu z art. 18
u.s.m., spotdzielnia mieszkaniowa nie moze uwzgledni¢ zysku. Odnoszenie przez
spoldzielnie korzysci z transakeji dokonywanej z cztonkiem byloby sprzeczne nie
tylko z ideg spotdzielczosci, ale i wyraznym brzmieniem art. 1 ust. 1' u.s.m.'*

Podsumowujac, zasadne jest przyjecie pogladu, ze czlonek spotdzielni, nie-
zaleznie od zawartej umowy, zawsze bedzie zobowigzany do pokrycia pelnych
kosztéw budowy jego lokalu'®. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie
przelamuje wiec zasady kosztowej, wedtug ktorej cztonkowie spotdzielni miesz-
kaniowej zobowiazani sa ponies$¢ rzeczywiste koszty realizacji inwestycji w cze-
$ciach przypadajacych na ich lokale'**. Utrzymana zostala wiec w stosunku do
czlonkow zasada bezwynikowej dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej, co ozna-
cza, ze w tym zakresie dziatalno$¢ spoéldzielni nie jest obliczona na osiggniecie
nadwyzki bilansowej (zysku). W przypadku natomiast 0s6b niebedacych czton-
kami spotdzielni bedg mialy zastosowanie postanowienia zawartej umowy i nie-
-czlonek bedzie zobowiazany jedynie do uiszczenia ceny ustalonej w umowie,
niezaleznie od rzeczywistych kosztow budowy jego lokalu'*. W tym zakresie
spoldzielnia mieszkaniowa funkcjonuje bowiem jako deweloper nastawiony na
osiggniecie zysku'*. W stosunku do nie-cztonkdw, z ktérymi spotdzielnia miesz-
kaniowa zawarta umowe deweloperska lub zwykla umowe o ustanowienie od-
rebnej wlasnosci lokalu (art. 8 u.w.l.), nie jest dopuszczalne stosowanie w drodze
analogii art. 177 u.s.m. i nie ma podstaw do zmiany ustalonej ceny, analogicznie
do rozliczenia wkladu budowalnego na zasadach spotdzielczych.

2. Ekspektatywa wtasnosci
2.1. Uwagi ogdlne

Na wstepie rozwazan nalezy zdefiniowa¢ uzywane w dalszej czesci pracy pojecia
»prawa podmiotowego’, ,roszczenia’ i ,ekspektatywy”, poniewaz pojecia te nie

142 K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 578.

143 Wrzotek-Romanczuk, Glosa do wyroku..., passim.

144 Tamze.

145 Wyrok SN z 9 kwietnia 1999 r.,, I CKN 1135/97, Legalis.
146 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 121.
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s3 jednolicie rozumiane w doktrynie. Umozliwi to przeprowadzenie prawidtowej
klasyfikacji instytucji uregulowanej w art. 19 u.s.m. Przez prawo podmiotowe
rozumiem zlozong sytuacj¢ prawna, wyznaczong podmiotom przez obowigzu-
jace normy prawne i chroniaca prawnie uznane interesy tych podmiotéw'"’. Na
sytuacje te skladajg sie wolne zachowania psychofizyczne lub konwencjonalne
podmiotu uprawnionego, z ktérym sprzezone sg zawsze obowiazki innego pod-
miotu lub innych podmiotéw, przy czym z reguty, gdy norma prawna tego nie
wylacza, uprawnionemu przystuguje réwniez kompetencja do zadania, aby or-
gan panstwa dysponujacy przymusem doprowadzit do zrealizowania sprzezo-
nych z prawem obowigzkéw'*®. Roszczenie to skonkretyzowany pod wzgledem
podmiotowym (co do osoby) i przedmiotowym (co do tresci) element prawa
podmiotowego, ktdry polega na tym, zZe uprawniony moze zada¢ od konkretnej
osoby, aby zachowala si¢ w $cisle okreslony sposéb'®. Autorzy poddajacy anali-
zie prawa podmiotowe wyrdzniajg ekspektatywe'®. Jednakze jej okreslenie oraz
proponowana lista desygnatow jest juz niezwykle zréznicowana w literaturze
przedmiotu'™'. Stad tez podnosi sig, Ze skonstruowanie ogélnego pojecia jest ra-
czej niemozliwe, aczkolwiek jednoczesnie akcentuje sie, ze podejmowane wysitki
sg przydatne'*:. Konstrukcje prawng praw podmiotowych tymczasowych zapro-
ponowal K. Gandor'*, wedle ktorego z ekspektatywa — prawem podmiotowym
tymczasowym — mamy do czynienia wowczas, gdy ze zrealizowaniem pewnych,
lecz nie wszystkich elementéw stanu faktycznego ustawa faczy okreslone skutki
prawne stuzace zabezpieczeniu nabycia okreslonego prawa w przyszlosci. Eks-
pektatywa prawna pojawia sie dopiero wtedy, gdy sukcesywnie urzeczywistnia-
ny stan faktyczny, wymagany do powstania prawa, podlega ochronie prawnej'.
Zdaniem S. Rudnickiego o uznaniu sytuacji prawnej za ekspektatywe prawa

147 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 78; S. Wronkowska, Z. Ziembinski, Zarys teo-
rii prawa, Poznan 1997. Przy czym nalezy mie¢ na uwadze, ze prawo podmiotowe jest
podstawowa, a jednoczes$nie najbardziej niejednoznacznie definiowang instytucjg prawa
cywilnego.

148 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 78.

149 Tamze, s. 80.

150 K. Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroctaw-Warszawa-Kra-
kéw 1968, s. 88; Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 99; S. Rudnicki, Ekspektatywa nabycia
wtasnosci nieruchomosci w Swietle orzecznictwa sqdowego, Rejent 2003/10/183; B. Btazej-
czak, Lokatorskie prawo do spétdzielczego lokalu mieszkalnego, Poznan 1979, s. 58.

151 Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe..., s. 88; Radwanski, Prawo cywilne..., 1996,
s. 99; Rudnicki, Ekspektatywa nabycia..., passim; Btazejczak, Lokatorskie prawo..., s. 58.

152 M. Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe, SPP 1/2006, s. 79; ). Gwiazdomorski, Recen-
zja pracy K. Gandora, Prawa tymczasowe (ekspektatywy), PiP 1969/10/667; W. Czachdrski,
Recenzja pracy K. Gandora, Prawa tymczasowe (ekspektatywy), NP 1969/4/625.

153 Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe..., s. 13.

154 Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe..., s. 79.
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decyduje jej konkretyzacja w stopniu uzasadniajacym przyjecie, ze uzupelnienie
przez dodatkowy, brakujacy element jest zdolne przeksztalci¢ ja w pelne defini-
tywne prawo'®. Wedlug Z. Radwanskiego prawo podmiotowe tymczasowe jest
prawem podmiotowym, ktérego funkcja polega na przygotowaniu i zabezpiecze-
niu prawa przyszlego, prowadzacego do ostatecznego zaspokojenia okreslonych
intereséw podmiotu uprawnionego'*. Prawa te chronia wiec oczekiwanie pod-
miotu na uzyskanie prawa ostatecznego. Ekspektatywa w ujeciu jurydycznym
oznacza wigc ,oczekiwanie prawne” w znaczeniu tymczasowosci sytuacji praw-
nej podmiotu, prowadzace do powstania prawa podmiotowego z chwilg ziszcze-
nia sie brakujacego elementu okreslonego w tresci normy prawne;j'”’. Ekspekta-
tywa (oczekiwanie prawne) stwarza wiec taka sytuacje prawng, ktéra powstaje
na skutek wystgpienia niepetnego stanu faktycznego, prowadzacego do nabycia
innego okreslonego prawa, a wigc jednoczesnie poprzedza to nabycie bezposred-
nio w czasie. Zrédlem ekspektatywy i prawa podmiotowego jest jeden i ten sam
stan faktyczny w réznym stopniu zrealizowany, ale ekspektatywa jest prawem
podmiotowym ,,oddzielnym” od prawa, ktére przygotowuje'*®. Ekspektatywa
jest wiec jedna z postaci praw podmiotowych, ktéra charakteryzuje si¢ ztozona
sytuacja prawng podmiotu oczekujacego na powstanie innego prawa podmio-
towego, ktore to dopiero zaspokoi interes podmiotu uprawnionego. Oznacza to,
ze system prawny chroni uprawnionego juz w fazie oczekiwania, przyznajac mu
prawo podmiotowe odmienne od prawa definitywnego'’. Oczekiwanie prawne
jest w stosunku do prawa podmiotowego, ktérego nabycie poprzedza i zabezpie-
cza, samoistnym prawem podmiotowym, majacym charakter majatkowy i mo-
gacym stanowi¢ co do zasady przedmiot obrotu prawnego'®. Konstrukeja praw-
na ekspektatywy towarzyszy¢ moze tylko nabyciu takich praw podmiotowych,
ktorych przestanki spetniane sa sukcesywnie'®'. Ekspektatywe postrzega sie wigc
jako sytuacje prawna, w ktdrej przynajmniej jedna z przestanek koniecznych do
nabycia prawa podmiotowego zostala juz spelniona, a przynajmniej jedna prze-
stanka spelniona jeszcze nie zostala's?. Ekspektatywa powstaje wraz ze spelnie-

155 Rudnicki, Ekspektatywa nabycia..., passim; S. Rudnicki, Wfasnos¢ nieruchomosci, War-
szawa 2007, s. 203.

156 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 88.

157 Rudnicki, Wiasnos¢ nieruchomosci..., s. 203.

158 Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe..., s. 87.

159 Podmiot, ktéremu przystuguje ekspektatywa, mozna zasadnie nazywaé upraw-
nionym, poniewaz chociaz nie jest prawnie uprawniony z prawa definitywnego, to jest
z ekspektatywy.

160 Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe..., s. 87.

161 J. Kuropatwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci w polskim prawie cywilnym,
Bydgoszcz 2006, s. 16.

162 Tamze.
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niem pierwszej, trwa przez okres urzeczywistniania si¢ przestanek kolejnych
i koniczy si¢ w momencie spelnienia si¢ przestanki ostatniej'®*. Ekspektatywa nie
powstanie w ogole, jesli przynajmniej jedna z przestanek nabycia prawa nie be-
dzie mozliwa do spelnienia ab initio'**. Zakonczeniem bytu ekspektatywy jest jej
przeksztalcenie sie w prawo podmiotowe, ktérego powstanie przygotowywata'®>,
badz tez wygasnigcie z chwilg nabycia prawa, ktére poprzedzata'®.
Skutki prawne ekspektatywy stuzg urzeczywistnieniu dwoch podstawowych
funkgji:
1. Po pierwsze ekspektatywa zabezpiecza interes polegajacy na ochronie na-
bycia prawa podmiotowego (funkcja ochronna).
2. Po drugie ekspektatywa zabezpiecza interes polegajacy na mozliwosci
wlaczenia prawa przysztego przed jego powstaniem do obrotu prawnego
(funkcja dynamiczna)'.

Znaczenie prawne ekspektatywy polega na uznaniu konkretnej sytuacji praw-
nej za rodzaj prawa tymczasowego, mogacego stanowic przedmiot obrotu praw-
nego, jezeli oczekiwane prawo jest zbywalne, i podlegajacego ochronie praw-
nej'*. Ekspektatywa prawa odrebnej wlasnosci lokalu jest zbywalna'®. Jednakze
zbywalnos¢ ekspektatywy prawa, ktére powstaje z chwilg wpisu do ksiegi wie-
czystej, powstaje dopiero z momentem zlozenia wniosku o taki wpis'”’. Zbycie
ekspektatywy prawa odrebnej wlasnosci lokalu wymaga zachowania formy aktu
notarialnego (art. 158 k.c.)'"".

Reasumujac, ekspektatywa prawa powstaje w dwdch sytuacjach:

1. Po pierwsze sg to przypadki, gdy sktadniki ztozonego stanu faktycznego,
od ktdrego hipoteza normy prawnej uzaleznia powstanie (nabycie) prawa

163 Tamze.

164 Tamze, s. 25.

165 Tamze, s. 16.

166 Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe..., s. 62.

167 Kuropatwinski, Ekspektatywa powstania wierzytelnosci..., s. 46.
168 Rudnicki, Ekspektatywa nabycia..., passim.

169 Postanowienie SN z 26 czerwca 2001 r, I CA 1/01, Legalis; A. Oleszko, Pewnos¢ ob-
rotu prawnego nieruchomosciami, Rejent 1998/6/111; £. Abramowicz, Sytuacja prawna od-
rebnej wtasnosci lokalu przed wpisem do ksiegi wieczystej, PS 1999/7-8/33; R. Sztyk, Sukcesja
lokalu nie wpisanego do ksiegi wieczystej, Rejent 1998/2/25; A. Oleszko, Oswiadczenie wtasci-
ciela nieruchomosci o ustanowieniu dla siebie odrebnej wtasnosci lokalu oraz sprzedaz tegoz
lokalu jako ekspektatywy, Rejent 1996/10/9.

170 Postanowienie SN z26 czerwca 2001 r, ICa 1/01, Legalis; Postanowienie SN
z 27 kwietnia 2007 r, III CZP 28/07, Legalis.

171 Rudnicki, Wfasnos¢ nieruchomosci..., s. 207; J. Kuropatwinski, Glosa do postanowie-
nia SN z 26.06.2001, I CA 1/01, OSNC 2002/2/26, Rejent 2002/7/133; Postanowienie SN
z 26 czerwca 2001 r,, I CA 1/01, Legalis.
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podmiotowego, realizuja si¢ nie jednoczesnie, lecz kolejno, a z elementa-
mi juz powstalymi wigza si¢ pewne okreslone skutki prawne'”.

2. Po drugie, z ekspektatywa mamy do czynienia w sytuacji, gdy wprawdzie
stan faktyczny jest juz kompletny, ale nabycie prawa zostalo uzaleznione
od ziszczenia si¢ okreslonego warunku zawieszajacego lub od nadejscia
terminu poczatkowego'”.

Sytuacje oczekujacego na prawo determinujg takie elementy jak: mozliwo$¢
jej zabezpieczenia; ochrona przed naruszeniem; dopuszczalnos¢ jej przeniesienia
na inny podmiot i realno$¢ wypelnienia si¢ stanu warunkujacego nabycie oczeki-
wanego prawa'’*. W ocenie M. Pyziak-Szafnickiej zasadnicze znaczenie ma oko-
licznos¢, czy nabycie prawa jest zalezne od swobodnej decyzji innego podmiotu,
czy tez oczekujacy dysponuje Srodkami prawnymi przeciwko stronie uchylajacej
sie od podjecia czynnosci ostatecznie przenoszacych prawo'”>. Obok ekspekta-
tywy w powyzszym rozumieniu wyréznia si¢ ponadto ekspektatywy faktyczne,
zwane réowniez oczekiwaniem czysto faktycznym, ktére charakteryzuja sie tym,
ze oczekiwanie na powstanie prawa podmiotowego uzasadnione jest okreslong
sytuacjg faktyczna, lecz system prawny nie zabezpiecza powstania tego prawa'’s.

W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego mowa jest natomiast o ekspek-
tatywach maksymalnie uksztaltowanych, co oznacza prawnie relewantng sytu-
acje, cechujacg sie istnieniem wyraznych zwiazkéw przyszlego prawa podmio-
towego, ktérego powstanie, a w konsekwengji realizacja maja nastapi¢ dopiero
w przysztoéci z chwila zaistnienia okreslonych okolicznosci'””. Ekspektatywy
takie, obok praw podmiotowych, réwniez podlegaja ochronie konstytucyjnej,
a ponadto odnosza si¢ do wszystkich dziedzin prawa.

2.2. Charakter prawny

Zgodnie z art. 19 ust. 1 u.s.m. z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu powsta-
je ekspektatywa wilasnosci. Przed nowelizacja z 2017 r. (Dz.U. 2017, poz. 1596),
ktora weszta w zycie z dniem 9 wrze$nia 2017 r., przepis ten przewidywat expressis

172 Czyli ustawodawca tworzy ekspektatywe, okreslajac sytuacje prawng stron w fazie
oczekiwania. Jezeli tego nie czyni, to faza taka nie jest chroniona i ekspektatywy brak.

173 Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe..., s.88; P. Grabowski, Przelew wierzytel-
nosci przysztych, MoP 2000/9/564; J. Kuropatwinski, Cesja wierzytelnosci przysztych, PPH
1998/9/19; ). Kuropatwinski, Dopuszczalnosc¢ zajecia wierzytelnosci przysztej w sqdowym po-
stepowaniu egzekucyjnym, Prawo Spétek 2006/10/31.

174 Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe..., s. 80.

175 Tamze.

176 1. Komarnicki, Prawo akcjonariusza do udziatu w zysku, Warszawa 2007, s. 11; Gandor,
Prawo podmiotowe tymczasowe..., s. 13-14.

177 Wyrok TK z 19 grudnia 2002 r., K 33/02, Legalis.
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2. Ekspektatywa wrasnosci

verbis powstanie ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu. Zmiana tresci art. 19
u.s.m. polega jedynie na zastapieniu wyrazenia ,ekspektatywa odrebnej wlasno-
$cilokalu” wyrazeniem ,,ekspektatywa wlasnosci’, co nie ma istotnego znaczenia
merytorycznego'’®. Obecnie szersze pojecie ,ekspektatywy wlasnosci” obejmuje
zaréwno lokale, jak i domy jednorodzinne, do ktérych z mocy odestania w art. 2
ust. 3 u.s.m. stosuje si¢ przepisy dotyczace lokali.

Trzeba wskaza¢, ze ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych po raz pierw-
szy wprowadzila do jezyka prawnego pojecie ekspektatywy wypracowane w na-
uce prawa cywilnego. W zwigzku z tym pojawia sie pytanie, czy ekspektatywa
zart. 19 u.s.m. jest prawem podmiotowym tymczasowym w dotychczasowym
rozumieniu tej instytucji, czy tez jest to nowa instytucja prawna nazwana tyl-
ko, i to blednie, ekspektatywa. W doktrynie ustawowe uregulowanie instytucji
ekspektatywy w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych spotkato si¢ z rézna
oceng. Wedlug M. Nazara wprowadzenie do jezyka ustawowego doktrynalne-
go terminu ,,ekspektatywa” bylo zbedne'”. Konstrukcja ekspektatywy tworzona
byta w doktrynie i w orzecznictwie w celu wyjasnienia okreslonych w przepisach
sytuacji prawnych podmiotu, zmierzajacego do nabycia okreslonego prawa pod-
miotowego. Zdaniem autora termin ten moze by¢ niezrozumiaty i obcy dla prze-
cigtnego adresata. Wedlug S. Rudnickiego ,,ekspektatywa” oznacza raczej istnie-
jace uprawnienie, ktore ustawodawca zbednie i btednie nazwat ekspektatywa'®.

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych w art. 19 precyzuje w sposéb wy-
faczny elementy stanu faktycznego, ktore muszg si¢ zrealizowac dla powstania
ekspektatywy, oraz wskazuje moment jej powstania. W ten sposob kreuje nowe
prawo podmiotowe, ktére ma charakter tymczasowy, poniewaz poprzedza po-
wstanie docelowego prawa wlasnosci. Wydaje sie, ze sytuacje prawng czlonka
z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu mozna okresli¢ mianem ekspekta-
tywy, ktorej elementem jest roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lo-
kalu'®'. Przy czym ekspektatywa wlasnosci z art. 19 u.s.m. jest ekspektatywa
w dotychczas przyjetym rozumieniu tego terminu (skfadniki stanu faktycznego,
od ktdrego uzaleznione jest nabycie prawa podmiotowego, realizuja si¢ kolejno,
a z elementami powstalymi porzadek prawny faczy okreslone skutki prawne, jest
srodkiem do celu zabezpieczajacym interes oczekujacego, ma wartos¢ majatko-
wa, moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu prawnego, a uprawnionemu

178 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 19, Nt 1.
179 Nazar, Prawa do lokali...
180 Rudnicki, Ekspektatywa nabycia..., passim; Rudnicki, Wtasnos¢ nieruchomosci..., s. 203.

181 Podobnie, i to odnosnie do okreslenia sytuacji prawnej cztonka oczekujgcego na
uzyskanie spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, wypowiedziat sie M. Nazar, Mat-
zeniska wspélnos¢ spotdzielczych praw do lokali mieszkalnych, KPP 2003/2/345.
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przystuguje roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu)'®. Jednocze-
$nie przestanki jej powstania oraz cechy zostaly prawnie uregulowane'®. Samo
okreslenie przez system prawny sytuacji prawnej czlonka po zawarciu umowy
o budowe lokalu wystarczy wigc, aby przypisa¢ mu prawo podmiotowe tymcza-
sowe'®. Warunkiem powstania prawa podmiotowego ostatecznego — odrebnej
wlasnosci lokalu — ktére ekspektatywa poprzedza, jest spelnienie sie kolejnych
przestanek: wybudowanie budynku, ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
i ujawnienie wlasciciela w ksiedze wieczystej'®.

Ekspektatywa wlasnosci z art. 19 u.s.m. jest prawem podmiotowym, ma-
jatkowym, zbywalnym, dziedzicznym i podlegajacym egzekucji. Ponadto jest
prawem zwigzanym z wkltadem budowlanym, co oznacza, ze wklad budowlany
dzieli los prawny ekspektatywy w przypadku sukcesji singularnej i generalnej'*¢.
Zbycie ekspektatywy obejmuje takze wktad budowlany. Nabywca ekspektatywy
wstepuje ex lege w stosunek prawny wkiadu'®’. Konstrukcja praw zwiazanych
nie zostala dotychczas jednoznacznie zdefiniowana w literaturze cywilistycz-
nej, co wymaga jej kazdorazowego okreslenia'®. Za dominujacy w tym zakresie
jest poglad, zgodnie z ktérym podmiotem prawa zwigzanego moze by¢ tylko
podmiot okreslonego prawa wolnego (czyli chodzi o zwigzanie dwdch réznych
praw przestanka podmiotowa'®®), co w konsekwencji oznacza, ze prawa zwigza-
ne nie moga by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu prawnego'”. Przez wkiad
budowlany, o ktérym stanowi art. 18 ust. 1 pkt. 1 u.s.m., rozumiemy roszcze-
nie o zwrot wniesionego wkiadu budowlanego lub jego czgsci, bowiem rela-
cja zwigzania zawsze dotyczy praw podmiotowych''. Roszczenie to powstaje
z chwila wniesienia wkladu i nie stanie si¢ wymagalne, jesli nie nastapi ustanie
stosunku zobowigzaniowego wynikajacego z umowy o budowe lokalu. Rosz-
czenie to wygasnie z chwilg wykonania umowy o budowe lokalu i uzyskaniem
przez nabywce prawa odrebnej wlasnosci lokalu'. Z ekspektatywa wlasnosci

182 Odmiennie Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 19, Nt 4.

183 W. Chrzanowski, Prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielniach budownictwa
mieszkaniowego, Warszawa 1977, s. 83.

184 Tamze.

185 Tamze.

186 Tamze, s.78.

187 Krzekotowska, Spéfdzielcze prawo..., Warszawa 1983, s. 158.

188 A. Jedlinski, Wtasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe (zagad-
nienia konstrukcji prawnej), PiP 1998/4/44.

189 Pyziak-Szafnicka, Prawo podmiotowe..., s. 76.
190 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 85.

191 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 71.

192 Tamze.
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zwigzane jest rowniez czltonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej (o czym byla
juz mowa we wczesniejszej czesci pracy). Osoba uprawniona uzyskuje lub traci
ex lege czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej z chwilg nabycia lub zbycia
ekspektatywy wlasnosci'®.

Gléwnym elementem ekspektatywy jest roszczenie o ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokalu'*. Roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
dla swej skutecznos$ci nie wymaga wpisu do ksiegi wieczystej, w odréznieniu od
umowy realizatorskiej z art. 9 u.w.l.,, ale moze by¢ wpisane do ksiegi wieczystej
zgodnie z art. 16 ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczy-
stych 1 hipotece'. W wyniku wpisu roszczenie uzyska skutecznos¢ erga omnes
(art. 17), co moze mie¢ znaczenie w przypadku zbycia nieruchomosci przez spot-
dzielnie mieszkaniowa w trakcie procesu inwestycyjnego — przed dokonaniem
ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu. W takiej sytuacji uprawniony
bedzie mogt zadac ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu od nabywcy
nieruchomosci spotdzielczej.

Roszczenie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu moze by¢ do-
chodzone w drodze powddztwa opartego na art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.
Nalezy wskazac, ze oprocz zmiany nazwy ekspektatywy i usunigcia z treci art. 19
u.s.m. wyraznego sformufowania ,,roszczenie’, nadal obowiazujg przepisy art. 18
i 20 u.s.m., okreslajace tres¢ umowy o budowe lokalu, ktéra obejmuje zobowig-
zanie do zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, a ponadto
sam ustawodawca kontynuuje okreslanie ekspektatywy wlasnosci jako roszczenia
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, co jednoznacznie wynika z art. 3 ust. 1
pkt. 3 u.s.m.”® Nie sposob zatem odmowi¢ ekspektatywie wlasnosci z art. 19
u.s.m. charakteru roszczenia o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu'”’.

2.3. Czas trwania

Ekspektatywa z art. 19 u.s.m. powstaje z chwilg zawarcia umowy o budowe loka-
lu, a wygasa z chwilg zawarcia umowy o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci
lokalu. Ekspektatywa ta wygasa rowniez z chwila uplywu okresu wypowiedze-
nia umowy o budowe lokalu, rozwigzania umowy, czyli ogdlnie rzecz ujmu-
jac, z chwilg ustania stosunku obligacyjnego, wynikajacego z umowy o budowe
lokalu. Wygasa ona rowniez w przypadku ustania bytu prawnego spoldzielni

193 Podobnie odnosnie do zmian spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu zob.
Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 633.

194 Krzekotowska, Spétdzielcze prawo..., s. 84.

195 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 214.

196 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 19, Nt 4.
197 Tamze.
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mieszkaniowej. W momencie zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wta-
snoéci lokalu powstaje nowa ekspektatywa, odmienna od ekspektatywy z art. 19
u.s.m. Réznica polega na tym, Ze osobie uprawnionej nie przystuguje juz roszcze-
nie o ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Nowa ekspektatywa wyga-
sa z chwilg prawomocnego wpisu do ksiegi wieczystej nabywcy prawa odrebnej
wlasnosci lokalu i powstania nieruchomosci lokalowe;j.

2.4. Zbycie ekspektatywy

Jak juz wcze$niej zostalo to stwierdzone, ekspektatywa wlasnosci z art. 19 u.s.m.
jest prawem zbywalnym. Umowa zbycia ekspektatywy odrebnej wlasnosci loka-
lu wymaga zachowania formy aktu notarialnego ad solemnitatem (art. 19 ust. 3
u.s.m.'”®). Warto zauwazy¢, ze forma zbycia ekspektatywy jest surowsza niz forma
wymagana dla zawarcia umowy o budowe lokalu, stanowigcej zrédto jej powsta-
nia. Jest to rozwigzanie atypowe w systemie prawa cywilnego, aczkolwiek moim
zdaniem uzasadnione. Wprowadzenie formy pisemnej dla umowy o budowe lo-
kalu utatwia spétdzielniom mieszkaniowym obroét gospodarczy i obniza koszty
inwestycji. Natomiast forma aktu notarialnego dla zbycia ekspektatywy zapewnia
bezpieczenstwo prawne, co jest wskazane z uwagi na przedmiot, ktérego dotyczy.
Skutkiem zbycia ekspektatywy jest bowiem zmiana strony umowy o budowe lo-
kalu. Nabywca ekspektatywy wstepuje w prawa i obowiazki, czyli w cala sytuacje
prawng zbywcy wynikajaca z umowy o budowe'”. Odpowiada to instytucji prze-
lewu i przejecia dlugu jednoczesnie, przy czym nastepuje bez zgody spétdzielni,
jaka bylaby wymagana przy instytucji przejecia dlugu. Zbywalnos¢ ekspektaty-
wy wlasnosci z art. 19 u.s.m. wylacza wiec instytucje przelewu i przejecia dlugu
przy zmianach podmiotowych, jakie moga zajs¢ przy umowie o budowe lokalu
z art. 18 u.s.m. Nastepstwo prawne w przedmiocie ekspektatywy skutkuje pet-
nym przejeciem praw i zobowigzan majatkowych dotychczasowego cztonka®®.
Nabywca ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu ponosi zatem ryzyko wzrostu
wymaganego wkiadu budowlanego.

Ekspektatywa wlasnoéci moze by¢ wielopodmiotowa®'. Skoro umowa o bu-
dowe lokalu moze by¢ zawarta z jedng lub kilkoma osobami, to ekspektatywa
moze by¢ uksztaltowana badz jako prawo jednopodmiotowe, badz jako wielo-
podmiotowe. Stad tez dopuszczalne jest to nawet przy konstytutywnym nabyciu

198 Co jest zgodne z pogladami doktryny, dotyczacymi formy zbycia ekspektatywy pra-
wa wiasnosci nieruchomosci. Zob. Rudnicki, Wtasnos¢ nieruchomosci..., s. 207.

199 R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdéw i wnioskéw sqdo-
wych, Warszawa 2007, s. 258.

200 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 125.
201 Nazar, Prawa do lokali..., passim.
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ekspektatywy w wyniku zawarcia umowy o budowe lokalu*. Ponadto przepisy
ustawy nie zawieraja zadnych ograniczen co do wielopodmiotowosci ekspektatywy.
Dopuszczalne jest wigc zbycie ekspektatywy kilku osobom, jak i udziatu w ekspek-
tatywie’”. Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku gdy ekspektatywa wiasno-
$ci nalezy do kilku oséb, cztonkiem spotdzielni moze by¢ tylko jedna z nich, chyba
ze cztonkostwo przystuguje wspolnie matzonkom (art. 3 ust. 5 u.s.m.).

2.5. Wymagalnosc roszczenia o ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu

Wymagalnos¢, zgodnie z powszechnie przyjetymi pogladami, oznacza stan,
w ktorym wierzyciel ma prawng mozliwos¢ zadania zaspokojenia przystuguja-
cej mu wierzytelnosci, zachodzi wigc sytuacja, w ktdrej wierzytelnos¢ zostaje
uaktywniona®”. Roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstaje
z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu (art. 19 ust. 1 u.s.m.), a staje sie wy-
magalne w terminie okre§lonym w art. 21 ust. 1 u.s.m., zgodnie z ktérym spot-
dzielnia ustanawia na rzecz czlonka odrebng wlasnos¢ lokalu najpozniej w ter-
minie dwdch miesiecy po jego wybudowaniu, a jezeli na podstawie odrgbnych
przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzytkowanie — najpdzniej w terminie
dwoch miesigcy od uzyskania takiego pozwolenia. Oznacza to, ze roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu staje si¢ wymagalne wraz z uplywem
tych terminéw?®. Z chwila uptywu wskazanych terminéw rozpoczyna si¢ bieg
przedawnienia roszczenia, ktorego termin wynosi sze$¢ lat (art. 120 k.c. i 118
k.c.). Do okresu przedawnienia roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu nie ma zastosowania regulacja szczegdlna z art. 29 Prawa spdtdzielczego,
przewidujaca trzyletni termin przedawnienia, poniewaz roszczenie to nie jest
roszczeniem o wyplate udzialow, udzialu w nadwyzce bilansowej ani z tytutu
zwrotu wkiadow albo ich réwnowartosci pieni¢zne;j.

Przez wybudowanie lokalu w doktrynie rozumie si¢ odpowiednia czynnos¢
administracyjna, polegajaca na zawiadomieniu wlasciwego organu administracji
architektoniczno-budowlanej (starosty) o zakonczeniu budowy, zgodnie z prze-
pisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane®®*. Sytuacje wymagajace

202 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 71.

203 Tamze, s. 72; Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 304; G. Bieniek, [w:]
G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna, Warszawa 2005, s. 292.

204 Wyrok SN z 12 lutego 1991 r, III CRN 500/9, Legalis; M. Lemkowski, Glosa do wyroku
SN z dnia 8 marca 2002 r,, III CKN 548/00, Lex 41038/3, MoP 2003/22/1045; M. Lemkowski,
W sprawie ustawy o terminach zaptaty w transakcjach handlowych, PS 2005/4/52.

205 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 62.

206 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 494; Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkanio-
we w Swietle..., s. 237.
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uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wynikaja natomiast z art. 55 Prawa budow-
lanego. Odwotanie do tych przepiséw umozliwia precyzyjne ustalenie terminu,
z uplywem ktoérego roszczenie stanie si¢ wymagalne.

Jezeli spoldzielnia zwleka z zawarciem umowy o ustanowienie prawa odreb-
nej wlasnosci lokalu, to osoba, ktorej przystuguje ekspektatywa wlasnosci, moze
wystgpi¢ na droge sadowa i wnies¢ powddztwo o nakazanie spétdzielni mieszka-
niowej zlozenia oswiadczenia woli na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.
Nalezy podkresli¢, Ze momentu wymagalnosci roszczenia o ustanowienie pra-
wa odrebnej wlasnosci nowo wybudowanego lokalu nie wyznacza art. 49 ust. 1
u.s.m., ktéry to przepis odnosi si¢ wylacznie do procesu przeksztalcen wtasno-
sciowych istniejgcych juz praw do lokali*””. Podobnie art. 21 u.s.m. nie znajduje
zastosowania do okreslania momentu wymagalno$ci roszczen o przeksztalcenie
praw do lokali w odrebng wtasnos¢>®.

2.6. Przeksztatcenie ekspektatywy wiasnosciowego
spétdzielczego prawa do lokalu w ekspektatywe
odrebnej wiasnosci lokalu

Z chwilg wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych w dniu
24 kwietnia 2001 r. zaczal obowigzywac zakaz ustanawiania spotdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali. Zakaz ten zostal nastepnie zniesiony i z dniem
15 stycznia 2003 r. przywrécono mozliwo$¢ ustanawiania spétdzielczego wta-
snosciowego prawa do lokalu, ale obowigzywalo to tylko do dnia 31 lipca
2007 r., kiedy to znéw na nowo wprowadzono zakaz ustanawiania spdtdziel-
czych wlasnos$ciowych praw do lokali. Przez okres prawie dwdch lat po wejsciu
w zycie ustawy istnial ustawowy zakaz konstytutywnego tworzenia powyzszego
prawa. W zwiagzku z tym powstaly watpliwosci prawne dotyczace losu praw-
nego zawartych przed wejsciem w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych uméw w sprawie budowy i przydziatu spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, poniewaz przepisy przejsciowe nie rozstrzygaly tego proble-
mu. W wyniku zawarcia takiej umowy powstata ekspektatywa spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu. W doktrynie wskazano na dwie opcje®®”. We-
dlug pierwszej ekspektatywa wygasta z uwagi na niezawiniong niemozliwos¢

207 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 21, Nt 18.
208 Wyrok SN z 15 stycznia 2010 r., I CSK 203/09, Legalis.

209 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 165; Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie
mieszkaniowe w Swietle..., s. 191; Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 489; Nazar, Prawa do lo-
kali..., passim.
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$wiadczenia po stronie spotdzielni (art. 475 k.c.)*'?. A wedtug drugiej ekspek-
tatywa spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ex lege przeksztalcita
sie w ekspektatywe odrebnej wlasnosci lokalu. Za tym drugim pogladem opo-
wiedzial sie Sad Najwyzszy, ktory w uchwale z dnia 16 listopada 2004 r. uznat,
ze z chwilg wejscia w zycie ustawy roszczenie o przydzial spotdzielczego wta-
sno$ciowego prawa do lokalu ulegto przeksztalceniu w roszczenie o ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokalu®''. Przy czym zaznaczono, ze roszczenie to
przystuguje uprawnionemu takze po przywrdceniu mozliwosci ustanowienia
wlasnosciowego prawa do lokalu.

W celu unikniecia wyzej opisanych watpliwosci co do sytuacji 0séb, ktorym
przystugiwala ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
w ustawie z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2007, nr 125, poz. 873),
ktora ponownie wprowadzila zakaz ustanawiania spétdzielczych wtasnosciowych
praw do lokali - wprowadzono juz wyrazna regulacje, zgodnie z ktorg z dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy ekspektatywa spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu staje sie ekspektatywa prawa odrebnej wtasnosci lokalu (art. 7
ust. 4). Oznacza to, Ze z dniem 31 lipca 2007 r. ekspektatywy spoldzielczego wta-
snosciowego prawa do lokalu przeksztalcily sie ex lege w ekspektatywy prawa
odrebnej wlasnosci lokalu.

2.7. Ekspektatywa wtasnosci a upadtosé
i likwidacja spoétdzielni mieszkaniowej

Zgodnie z art. 54" ust. 1 u.s.m. przepisy ustawy stosuje sie odpowiednio do spét-
dzielni mieszkaniowych bedacych w likwidacji lub w upadiosci. Natomiast we-
dlug art. 54" ust. 2 u.s.m. pisemne zadania, o ktérych mowa wart. 11, 12, 17",
17", 39 i 48, skladane s3a do likwidatora lub syndyka masy upadiosciowej sp6t-
dzielni. Na gruncie ustawy o spo6ldzielniach mieszkaniowych dopuszczalne jest
ustanawianie w toku likwidacji lub upadlosci spétdzielni mieszkaniowej prawa
odrebnej wlasnosci lokalu w wykonaniu uméw o budowe lokalu z art. 18 u.s.m.*'*
Umowy te zawieraja w imieniu spétdzielni odpowiednio likwidatorzy lub syn-
dyk masy upadlosci.

210 A. Jedlinski, J. Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej,
Gdansk 2003, s. 35.

211 Uchwata SN z 16 listopada 2004 r., III CZP 68/04, Legalis; Wyrok SN z 7 lutego 2002 r.,
I CKN 853/99, Legalis.

212 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 541, Nt 2; Jedlinski,
Prawa do lokali..., s. 78.
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3. Umowa o ustanowieniu prawa
odrebnej wtasnosci lokalu

3.1. Pojecie i nazwa umowy

W wykonaniu umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m. zawierana jest umowa
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu. Umowa ta w zasadzie nie jest ure-
gulowana w przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, stad tez usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokalu nastepuje na podstawie przepiséw ustawy
o wlasnosci lokali. Umowa ta powinna okresla¢ w szczegélnosci rodzaj, poto-
zenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych, a takze
wielko$¢ udziatéw przypadajacych wlascicielom poszczegélnych lokali w nie-
ruchomosci wspoélnej. W razie wyodrebnienia lokalu wlascicielowi przystugu-
je udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z wlasnoscia lokalu.
Jezeli budynek wzniesiony jest na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste,
przedmiotem wspdlnosci jest to prawo. Ustawa o spoldzielniach mieszkanio-
wych expressis verbis stanowi o umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lo-
kalu w przepisach odnoszacych sie do umowy o budowe lokalu (art. 18, 19, 21
i22 u.s.m.). Przepisy te nie reguluja jednak tresci umowy ani jej skutkéw. Umo-
wy o ustanowieniu wlasnosci lokali, zawierane przez sp6ldzielni¢ mieszkanio-
wa na podstawie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, nie s3 odrebnym ty-
pem zdarzen prawnych, powodujacym powstanie odrebnej wlasnosci lokalu.
Sa to umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali w rozumieniu ustawy
o wlasnosci lokali, wobec czego podlegaja ich rezimowi prawnemu?". Umowy
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali jako konstrukcyjne warianty uméw
przeniesienia wlasnosci (cho¢ jest to sporne w doktrynie) podlegaja réwniez za-
sadom zawartym w prawie cywilnym dla przeniesienia wlasnosci nieruchomo-
sci’*. Odrebnej regulacji poddany jest jedynie sposob dochodzenia do zawarcia
tej umowy, do ktérego dochodzi w wyniku wykonania umowy o budowe lokalu.

3.2. Strony umowy
3.2.1. Uwagi wstepne

Do zawarcia umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu nie jest wyma-
gane uzyskanie uchwaly walnego zgromadzenia czlonkéw, wyrazajacej zgode na

213 M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci lokali na podstawie ustawy
7 24.06.1994, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 123.

214 Z. Radwanski, Powstanie odrebnej wiasnosci lokali, RPEiS 1968/2/27; E. Drozd, Prze-
niesienie wiasnosci nieruchomosci, Krakéw 1974; S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci nierucho-
mosci, Warszawa 1975.
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zbycie nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 38 § 1 pkt. 5 Prawa spoldzielczego.
Zgodnie z art. 54 u.s.m. przepisu tego nie stosuje si¢ do ustanawiania prawa od-
rebnej wlasnosci lokali i przeniesienia wlasnosci lokali.

Stronami umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, zawieranej
w wykonaniu umowy o budowe lokalu, s3 co do zasady te same podmioty, ktore
byly stronami umowy o budowe lokalu, czyli spotdzielnia mieszkaniowa i osoba
ubiegajaca sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Z uwagi na zbywalnoé¢
ekspektatywy wlasnosci strona umowy moze by¢ tez jej nabywca. Umowe o bu-
dowe lokalu zawiera sie z osobg ubiegajaca sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu, ktora nabywa czlonkostwo w spotdzielni mieszkaniowej z mocy prawa
w chwili zawarcia umowy. W tym momencie osoba ta nabywa roszczenie o usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokalu, zwane ekspektatywa wlasnosci, z nabyciem
ktdrego wigze si¢ nabycie czlonkostwa w spétdzielni. Spotdzielnia mieszkaniowa
ustanawia zatem odrebng wlasnos¢ lokalu na rzecz osoby, ktdra — co do zasady -
jest czlonkiem spoétdzielni. Jednakze cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej
nie jest warunkiem zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu,
poniewaz ani ekspektatywa wlasnosci, ani prawo odrebnej wlasnosci lokalu nie
sg juz zwigzane z cztonkostwem. To cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej
jest zwigzane z okreslonym tytutem prawnym do lokalu (art. 3 u.s.m.).

Zgodnie z art. 21 ust. 2 u.s.m. ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze
nastgpic¢ takze na rzecz matzonkéw albo 0sdb wskazanych przez czlonka, ktore
wspolnie z nim ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego prawa?". Analiza przepisu
art. 21 u.s.m. prowadzi do wniosku, ze strony umowy o ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokalu mogg by¢ odmienne od stron umowy o budowe lokalu. Po
stronie cztonka moze dodatkowo wystepowac jego matzonek lub inne osoby
przez niego wskazane, ktére wspdlnie z nim ubiegaly si¢ o ustanowienie prawa
odrebnej wtasnosci lokalu. Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu
zawierana w wykonaniu umowy o budowe lokalu jest — co do zasady - podpi-
sywana przez te same osoby, ktore zawarty umowe o budowe?. W razie zbycia
ekspektatywy wlasnosci dochodzi do przeksztalcenia podmiotowego stosunku
prawnego wynikajacego z umowy o budowe i w miejsce czlonka, jako pierwotnej
strony umowy, wstepuje nabywca ekspektatywy?”. W tym przypadku umowa
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu jest zawierana z nabywcg ekspektaty-
wy jako nastepcg prawnym czlonka w wykonaniu obowiazujgcej umowy o bu-
dowe lokalu. Przepis art. 21 ust. 2 u.s.m. umozliwia natomiast zawarcie umowy
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie tylko ze stronami umowy o budo-
we lokalu, ale réwniez na rzecz osob wskazanych przez czlonka spétdzielni, ktore

215 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 640.
216 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 21, Nt 28.
217 Tamze.
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nie sg strong umowy o budowe lokalu®'®. W §wietle postanowien przepisu art. 21
ust. 2 u.s.m. wydaje sie, Ze ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nasta-
pi¢ wylacznie na rzecz tych innych osob, jezeli taka jest wola cztonka - strony
umowy o budowe lokalu*”. Poglad ten umozliwia zawieranie uméw o budowe
lokalu jako uméw na rzecz osoby trzeciej (art. 393 k.c.)*.

3.2.2. tgczna umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali

Umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moga by¢ zawierane sukce-
sywnie lub tez spdétdzielnia moze zawrze¢ ze wszystkimi osobami uprawnio-
nymi jedng umowe. Kwestie te reguluje art. 22 u.s.m., wedlug ktérego umowa
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali moze by¢ zawarta przez spotdzielnie
tacznie ze wszystkimi osobami, ktdre ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego prawa
wraz ze zwigzanymi z nim udzialami w nieruchomosci. W takim wypadku wyso-
kos¢ udziatéw w nieruchomosci wspdlnej okresla ta umowa, a nie zasada z art. 3
ust. 3 w.w.l,, zgodnie z ktdéra udziat wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieru-
chomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Przepis art. 22
ust. 1 u.s.m. koresponduje wiec z trescig art. 3 ust. 6 u.w.l.

Zgodnie z art. 22 ust. 2 u.s.m. jedna nieruchomos¢ spotdzielcza moze by¢ za-
budowana wiecej niz jednym budynkiem*!. Odpowiada to regulacji z art. 3 ust. 5
u.w.l, wedlug ktdrego jezeli nieruchomos¢, z ktérej wyodrebnia si¢ wlasnoé¢
lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami, udziat wtasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzch-
ni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacz-
nej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Poprawnos¢ i sens sformulowania przepisu art. 22 ust. 2 u.s.m.
budzi w doktrynie zastrzezenia*’. O tym, czy nieruchomo$¢ jest zabudowana
jednym czy wieksza liczbg budynkéow, decydujg okolicznosci faktyczne, a nie
umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali, zawierana przez spoldzielnie
tacznie ze wszystkimi osobami, ktére ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego prawa
w danej nieruchomosci. Literalna wykfadnia przepisu prowadzitaby do wnio-
sku, ze dopiero umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, zawierana

218 Tamze.

219 Podobnie]. Pisulinski, Czfonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej. Wybrane zagadnienia,
cz. I, MoP 2003/2/105.

220 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 21, Nt 25.1.

221 Przezjedng nieruchomos¢ rozumie sie nieruchomos¢ ztozong nawet z kilku dziatek,
ale objetych jedng i tg sama ksiega wieczysta.

222 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 497.
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w wykonaniu umowy o budowe lokalu ze wszystkimi osobami uprawnionymi,
decydowalaby o tym, czy dana nieruchomos$¢ moze by¢ zabudowana kilkoma
budynkami. Wedlug pogladu R. Dziczka dopuszczalno$¢ wyodrebnienia lokali
w nieruchomosci zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem powinna wynika¢
z umowy o budowe lokalu®”. W mojej ocenie, positkujac sie wyktadnig funkcjo-
nalng i celowo$ciows, nalezy dojsc¢ raczej do wniosku, ze sens tego przepisu jest
taki, iz dopuszcza umowne okreslenie udzialéw w nieruchomosci wspolnej takze
w przypadku zabudowania nieruchomosci kilkoma budynkami. W przypadku
braku takiej umowy okreslenie udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nastapi sto-
sownie do postanowien cytowanego wyzej art. 3 ust. 5 u.w.l. Natomiast wedlug
stanowiska E. Bonczak-Kucharczyk regulacja z art. 22 u.s.m. dotyczy umowy
o budowe lokalu, a nie, jak przepis ten stanowi, umowy o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu?**. Przy przyjeciu takiej wykladni dopuszczalne byloby zawar-
cie przez spoldzielni¢ jednej umowy o budowe lokali w danej nieruchomosci
ze wszystkimi czlonkami, ktérzy ubiegaja si¢ o ustanowienie odrebnej wiasno-
$ci lokali w tej nieruchomos$ci. W umowie tej strony moglyby okresli¢ wielkos$¢
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej w inny sposéb, niz reguluje to art. 3 ust. 3
u.w.l Jezeli wielko$¢ udzialéw ustalona zostanie jednoczesnie dla wszystkich
lokali w umowie o budowe lokali zawartej ze wszystkimi cztonkami, ktérzy ubie-
gaja sie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w danej nieruchomosci, to
nastepnie zawierana w jej wykonaniu umowa o ustanowieniu odrebnej wtasno-
$ci lokalu moze by¢ zawarta jednoczesnie ze wszystkimi osobami uprawniony-
mi lub tez sukcesywnie z poszczeg6lnymi cztonkami. W mojej ocenie teza ta,
przydatna z praktycznego punktu widzenia, nie jest tak jednoznaczna w $wietle
art. 22 u.s.m. Przepis ten wyraznie stanowi o umowie o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu, a nie umowie o budowe lokalu. Bezsprzeczne jest, ze sg to dwie
odrebne umowy, z ktérych umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu
zawierana jest w wykonaniu umowy o budowe lokalu.

Swobodne ksztaltowanie wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspoélnej,
przypadajacych wlascicielom poszczegélnych lokali, dopuszczalne jest wylacznie
w sytuacji uregulowanej w art. 22 ust. 1 u.s.m. Umowa o budowe lokalu nie moze
wiec wskazywac sposobu ustalania udziatéw w nieruchomosci wspolnej z naru-
szeniem regulacji z art. 3 ust. 3 u.w.l. Przy sukcesywnym wyodrebnianiu lokali
sposob obliczania udzialu we wspoélnej nieruchomosci, wskazany w art. 3 ust. 3
u.w.l., ma charakter bezwzglednie obowigzujacy®”. Wadliwe okreslenie wielkosci
udziatéw przypadajacych wlascicielom lokali we wspdlnej nieruchomosci zagro-
zone jest sankcja niewaznosci. Przy czym niewaznoscia dotkniete beda tylko te

223 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 231.
224 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w Swietle..., s. 233.
225 Postanowienie SN z 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, Legalis.
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postanowienia umowy, ktdre sa niezgodne z trescig art. 3 ust. 3 u.w.l, a wich
miejsce wejda odpowiednie przepisy ustawy. Teza R. Dziczka, ktéry dopuszcza
sukcesywne wyodrebnianie lokali wedlug umownej wielko$ci udziatéw w nie-
ruchomosci wspolnej, z powolaniem si¢ na art. 3 ust. 7 u.wl,, wydaje si¢ wiec
nieuzasadniona®®. W doktrynie przyjmuje sig, Ze art. 3 ust. 7 u.w.l. ma charakter
przepisu przejsciowego®. Jest on wyjatkiem od zasady ustanowionej w art. 3
ust. 3 u.w.l i jego zadaniem jest jedynie sanowanie wadliwie okreslonych udzia-
téw w nieruchomosci wspoélnej, dokonanych w wyodrebnionych juz lokalach.

3.3. Forma umowy

Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢ zawarta w for-
mie aktu notarialnego ad solemnitatem (art. 7 ust. 1 u.w.l.). Umowa ta nie moze
by¢ zawarta pod warunkiem ani z zastrzezeniem terminu (art. 157 k.c.). Dla sku-
teczno$ci tej czynnosci prawnej wymagany jest konstytutywny wpis w ksiedze
wieczystej (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Stad tez skutek rozporzadzajacy umowy pozostaje
w zawieszeniu do chwili wyodrebnienia nieruchomosci lokalowej w znaczeniu

prawnym, co dokonuje si¢ z chwilg wpisu do ksiegi wieczystej**.

3.4. Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy jest lokal, zgodnie z definicja legalng zawarta w art. 2
u.s.m. Nalezy podkredli¢, ze umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu
dotyczy lokalu, ktéry ma by¢ wyodrebniony, a ktérego wyodrebnienie nastepuje
dopiero z chwila wpisu do ksiegi wieczystej. Stad tez zdaniem E. Drozda umowa
ta de facto dotyczy rzeczy przyszlej’””. W ocenie M. Nazara przedmiotem umowy
jest rzecz w chwili zawierania umowy nieistniejaca®’. W doktrynie wskazu-
je sie rowniez, ze konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej jest elementem tej
samej czynnosci prawnej, a tylko chronologicznie nastepuje pdzniej niz zloze-
nie przez strony oswiadczen woli, przez co przedmiotem umowy nie jest rzecz
przyszta®'. Umowa o ustanowieniu prawa odrebnej wlasnosci lokalu musi za-
wiera¢ elementy, o ktéorych mowa w art. 8 u.w.l, tzn. powinna okresla¢ rodzaj,
polozenie i powierzchnie lokalu oraz pomieszczen przynaleznych oraz wielko§¢
udzialu we wspdtwlasnosci nieruchomosci wspolnej. Braki umowy w zakresie

226 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 230.

227 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 634; Bieniek, Marmaj, Wtasnos¢ lokali..., s. 47-48.
228 Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci..., s. 123.

229 Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci...

230 M. Nazar, Odrebna wiasnos¢ lokali (wybrane zagadnienia), PiP 1995/10-11/26.

231 A Jedlinski, Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu, PS 2004/9/60.

— 222



3. Umowa o ustanowieniu prawa odrebnej wtasnosci lokalu __

okreslenia rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu powoduja jej niewaznos$¢**2.
Wadliwe natomiast okreslenie wielko$ci udziatéw przypadajacych wiascicielom
lokali we wspolnej nieruchomosci, dokonane w czynnosciach prawnych wyod-
rebnienia lokali, powoduje niewazno$¢ tylko postanowien dotknietych wadg®.
Niezakwalifikowanie w umowie danego pomieszczenia do pomieszczen przy-
naleznych danego lokalu skutkuje, Ze stajg si¢ one czesciami skladowymi nieru-
chomosci wspdlnej**.

3.5. Termin zawarcia umowy

Zgodnie z art. 21 ust. 1 u.s.m. spoldzielnia ustanawia na rzecz cztonka odrebng
wlasnos$¢ lokalu najpdzniej w terminie dwdch miesiecy po jego wybudowaniu,
a jezeli na podstawie odrebnych przepiséw jest wymagane pozwolenie na uzyt-
kowanie - najpozniej w terminie dwoch miesiecy od uzyskania takiego pozwo-
lenia. Termin powyzszy zostanie dochowany, jezeli przed jego uptywem strony
zawrg umowe docelowa w formie aktu notarialnego.

3.6. Charakter prawny umowy
o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu

3.6.1. Uwagi og6lne

Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, zawierana w wykonaniu umo-
wy o budowe lokalu, to umowa, ktérej skutkiem jest powstanie prawa odrebnej
wlasnosci lokalu i jego przejscie na inng osobe (konstytutywne i pochodne na-
bycie prawa odrebnej wlasnosci lokalu)**. Ustanowienie prawa odrebnej wlasno-
$ci lokalu podlega zasadom okreslonym w prawie cywilnym dla przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, stad tez nie moze by¢ dokonane pod warunkiem ani
z zastrzezeniem terminu*®. Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu,
o ktorej mowa w przepisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, nie jest
odrebnym typem umowy nazwanej, a konstrukcyjnym wariantem umowy prze-
niesienia wlasnosci, z tym ze w umowie tej dochodzi jednoczesnie do wyodreb-
nienia nieruchomoscilokalowej*’. Przy przyjetym przeze mnie zatozeniu umowa
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powoduje jednocze$nie wyodrebnienie

232 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 666.

233 Postanowienie SN z 14 marca 2002 r., IV CKN 896/00, Legalis.
234 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 666.

235 Nazar, Odrebna wtasnos¢ lokali..., passim.

236 Radwanski, Powstanie odrebnej wiasnosci..., passim.

237 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 45; Jedlinski, Umowa o ustanowie-
niu odrebnej..., passim.
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lokalu jako odregbnego od gruntu przedmiotu wtasnosci i przeniesienie tej wia-
snoéci na nabywce. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu jest wigc czynnoscia
prawna kreujaca nowe prawo podmiotowe**. Czynnos¢ ta ma charakter sukcesji
konstytutywnej, stanowigcej sposob pochodnego nabycia prawa*>.

Trzeba jednak wskazac, ze charakter prawny umowy o ustanowieniu odreb-
nej wlasnosci lokalu jest nadal kontrowersyjny. W doktrynie mozna wyrézni¢
kilka stanowisk®*. Wedlug czesci przedstawicieli nauki umowa o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu jest nowg umowg nazwang?*'. Wedtug innych autoréw
umowa ta nie jest odrebna umowg nazwang, a ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu nastepuje w trybie sprzedazy, darowizny lub innej umowy zobowigzujacej
do przeniesienia wlasnosci**?. Zdaniem zas M. Celichowskiego, w sytuacji gdy
umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu ma charakter nieodplatny,
jest darowizng, a gdy jest odplatna, to umowy takiej nie mozna zakwalifikowa¢
jako zadnej ze znanych umoéw nazwanych, a jako nowy typ umowy nazwanej**.
W ocenie A. Jedlinskiego natomiast umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu nie moze by¢ traktowana jako odr¢bna umowa nazwana, lecz jako zbior-
cza kategoria, obejmujaca réznego rodzaju umowy, a wyodrebniana wylacznie
ze wzgledu na ich skutek®**. Na tle nieobowigzujacego stanu prawnego S. Breyer
uznal z kolei, Ze umowa o ustanowieniu prawa odrebnej wlasnosci lokalu jest
umowa przeniesienia wlasnosci nieruchomosci o szczegdlnym charakterze®®.

Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu, zawierana w wykonaniu
umowy o budowe lokalu, ma charakter rozporzadzajacy, poniewaz bezposrednio
wywoluje skutek prawny w postaci utworzenia i przeniesienia prawa podmioto-
wego, tj. odrebnej wlasnosci lokalué. Przy czym skutek ten pozostaje zawieszony
do czasu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej. Nalezy podkresli¢, ze umowa
zart. 21 u.s.m. zawierana jest w wykonaniu wczesniej istniejacego zobowigza-
nia, wynikajacego z umowy o budowe lokalu. Warto podkresli¢, ze w doktrynie

238 Radwanski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., passim.
239 Tamze.

240 M. Watrakiewicz, Charakter prawny umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu,
PS 1999/3/94.

241 Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci..., s. 123; J. Ignatowicz, Komentarz do
ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 50; Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci...,
passim.

242 E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Poznan 1996, s. 203.

243 M. Celichowski, Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali. Wybrane zagadnienia, Rejent
1995/7-8/41.

244 Jedlinski, Umowa o ustanowieniu odrebnej..., passim.
245 Breyer, Przeniesienie wtasnosci..., s. 285.

246 Nazar, Odrebna wtasnos¢ lokali..., passim; Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 50;
Radwanski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., passim.
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prezentowany jest réwniez poglad, zgodnie z ktérym umowa o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci nie jest czynnoscig prawng rozporzadzajaca, poniewaz nie
przenosi prawa, a je tworzy (kreuje)*”. W ocenie M. Watrakiewicza umowy
o ustanowieniu odregbnej wlasnosci lokalu nie mozna zaliczy¢ do zadnej z wy-
réznianych przez doktryne postaci czynnosci prawnych, z wyjatkiem czynnosci
prawnych inter vivos*®. Wydaje si¢ jednak, ze teza ta nie jest trafna, poniewaz
ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci bez jego przenoszenia nastepuje na pod-
stawie jednostronnej czynno$ci prawnej z art. 10 u.w.l. Stad tez celem i istotg
umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu jest wlasnie jego jednoczesne
przeniesienie na rzecz nabywcy.

W doktrynie prezentowany jest rowniez poglad, ze umowa o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu ma charakter realny, poniewaz dla jej skutecznosci
poza zawarciem umowy wymagany jest konstytutywny wpis do ksiegi wieczy-
stej*. Zgodnie ze stanowiskiem Z. Radwanskiego czynnosci prawne realne to
takie, ktore dla swej skutecznosci, poza o$wiadczeniem woli, wymagaja row-
niez faktycznego przeniesienia wladztwa nad rzeczg lub innymi przedmiotami
materialnymi*'. Stad tez poglad ten raczej nalezy uzna¢ za bledny, poniewaz
podobienstwo funkcjonalne stanowi zbyt staba podstawe do przyjecia zmiany
koncepcji terminologicznej, a wpisy do ksiag wieczystych nie tacza si¢ z prze-
niesieniem posiadania®".

Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu jest czynnoscig praw-
ng przysparzajacg, poniewaz nabywca uzyskuje prawo podmiotowe w postaci
wlasnosci lokalu** Zdaniem cze$ci autoréw czynnoéci prawnej ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu nie mozna kwalifikowa¢ w kategoriach czynno$ci
przysparzajacych, gdyz skutek tej czynnosci nie polega na przesunieciu prawa
miedzy majatkami réznych podmiotéw, lecz jedynie na powstaniu nowego prawa
podmiotowego, a 0 przysporzeniu mozna méwi¢ dopiero w sytuacji przeniesie-
nia tego prawa na inng osobe niz dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci*>.
W mojej ocenie w analizowanej umowie ustanowienia odrgbnej wtasnosci loka-
lu, zawieranej w wykonaniu umowy o budowe lokalu z art. 18 u.s.m., dochodzi

247 Watrakiewicz, Charakter prawny umowy..., passim; Drozd, Ustanowienie odrebnej wia-
SNosci..., passim.

248 Watrakiewicz, Charakter prawny umowy..., passim.

249 ). Wasilkowski, Prawo wtasnosci w PRL, Warszawa 1969, s. 157; J. Ignatowicz, Prawo
rzeczowe, Warszawa 2000, s. 97-98, 197-198.

250 Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 1, s. 182.
251 Tamze, s. 183.

252 Nazar, Odrebna wiasnos¢ lokali..., passim; Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 50;
Radwanski, Powstanie odrebnej wtasnosci..., passim.

253 Jedlinski, Umowa o ustanowieniu odrebnej..., passim; Drozd, Ustanowienie odrebnej
wtasnosci..., s. 24; Watrakiewicz, Charakter prawny umowy..., passim.
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do ustanowienia nowego prawa i jednocze$nie jego przeniesienia na rzecz innego
podmiotu, stad tez czynnos¢ ta moze by¢ rozpatrywana z punktu widzenia czyn-
nosci przysparzajacych. Mozna ewentualnie twierdzi¢, ze ustanowienie prawa
poprzedza jego przeniesienie w sensie nastgpstwa logicznego®*.

Umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu jest czynnoscig prawna
kauzalna, ktérej waznos¢ zalezy od istnienia prawidlowej przyczyny (causae)™>.
Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu jest czynnoscig materialnie (art. 156
k.c.) i formalnie (art. 158 k.c.) kauzalna, stad tez okreslenie causa w tresci umowy
jest niezbedng przestanka jej waznosci. Waznos¢ umowy o ustanowieniu od-
rebnej wlasnosci lokalu, zawieranej w celu wykonania zobowigzania, zalezy od
istnienia tego zobowigzania. Takie zobowigzanie powinno by¢ wskazane w ak-
cie notarialnym, obejmujacym ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Cause
solvendi umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu stanowi zwolnienie
stron z istniejacego zobowigzania, wynikajacego z umowy o budowe lokalu. Stad
tez w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinno by¢ odwota-
nie do umowy o budowe lokalu, w wykonaniu ktérej zawierana jest ta umowa.
Postawiona wczesniej teza o posiadaniu przez umowe o budowe cech pactum
de contrahendo nie przeciwstawia si¢ rozporzadzajacemu charakterowi umo-
wy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Umowa o budowe lokalu nie jest
umowg przedwstepna, a jedynie obok cech umowy definitywnej ma réwniez
cechy pactum de contrahendo. Stad tez w przeciwienstwie do umowy przedwstep-
nej, ktéra nie moze bezposrednio poprzedzac¢ zawarcia umowy rozporzadzajacej,
umowa o budowe lokalu zawiera causae dla umowy o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu, poniewaz wyraza rzeczywisty cel przysporzenia®®.

W doktrynie rozwazany jest problem odptatnosci umowy o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu*”. Wedlug A. Jedlinskiego umowa ta ma charakter
odptatny®®. W mojej ocenie odptatnos¢ umowy czy jej nieodptatnos¢ musi by¢
analizowana wraz z umowa o budowe lokalu, w wykonaniu ktdrej jest zawierana.
A to oznacza, Ze umowa ta ma charakter odptatny, poniewaz spétdzielnia otrzy-
muje ekwiwalent w postaci wkladu budowlanego.

254 Jedlinski, Umowa o ustanowieniu odrebnej..., passim.

255 Radwanskki, Prawo cywilne..., 1996, s. 168; Radwanski, Powstanie odrebnej witasno-
SCi..., passim.

256 E. Gniewek trafnie podnidst, ze umowa przedwstepna nie rodzi nigdy zobowigzania
do zawarcia wprost umowy przenoszacej wtasnos$¢ o skutkach czysto rozporzadzajgcych.
Zob. E. Gniewek, Przeniesienie wtasnosci a umowa przedwstepna, NP 1979/7-8/52; E. Gnie-
wek, Realizacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, Acta UWr. Prawo 1983/105/65.

257 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 74.
258 Jedlinski, Umowa o ustanowieniu odrebnej..., passim.
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3.6.2. Wpis w ksiedze wieczystej

Zgodnie z art. 7 ust. 2 u.w.l. do powstania odrgbnej wtasnosci lokalu niezbed-
ny jest wpis do ksiegi wieczystej, co oznacza, Ze ma on charakter konstytutyw-
ny. Przepis ten znajduje bezposrednie zastosowanie do ustanawiania prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu w spotdzielniach mieszkaniowych. Trzeba podkresli¢,
ze w literaturze przedmiotu nie ma zgodnosci pogladéow w kwestii istoty wpisu
konstytutywnego. Czgs¢ przedstawicieli doktryny stoi na stanowisku, ze wpis
konstytutywny stanowi conditio iuris, czyli ustawowa przestanke skutecznosci
czynnoéci prawnej (czyli przestanke powstania prawa odrebnej wlasnosci loka-
lu)**°. Wedtug innego pogladu wpis do ksiegi wieczystej, nastepujacy po zawar-
ciu umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, stanowi ostatni element
sekwencji zdarzen, skladajacych si¢ na stan faktyczny czynnosci prawnej usta-
nowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu**. Wpis konstytutywny jest wiec ele-
mentem zdarzenia prawnego kreujgcego lokal jako odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci wraz z prawem jego wlasnosci*®!. Prawotworczy charakter ma jedynie
wpis pierwszego wlasciciela lokalu, a wpisy kolejnych wlascicieli maja juz cha-
rakter deklaratywny.

Niejednoznaczna jest chwila, z ktorg powstaje lokal jako odrebna od gruntu
nieruchomos¢, a tym samym prawo jego odrebnej wlasnosci. Zgodnie z art. 29
ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece wpis w ksiedze
wieczystej ma moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku o dokonanie wpisu
(Dz.U. 2023, poz. 1984). Jak trafnie wyjasnil Sad Najwyzszy, przepisy prawa
materialnego, ustanawiajace zasade wpisu do ksiegi wieczystej, jako przestanke
powstania prawa wigza zmiang stanu prawnego nieruchomosci z samym wpi-
sem, a nie z jakimkolwiek innym zdarzeniem*®. Zasada mocy wstecznej wpisu
oznacza tylko to, ze skutki prawne prawa powstalego w dacie wpisu cofaja si¢
do dnia ztozenia wniosku o dokonanie wpisu. Natomiast zasada ta nie okre-
$la daty powstania prawa, gdyz zostala ona okreslona w przepisach prawa ma-
terialnego data faktycznego dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, i to wpisu

nieprawomocnego*®.

259 |. Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, (red.) B. Lackoronski, Warsza-
wa 2024, art. 7, Nt 35; Postanowienie SN z 14 lutego 2003 ., IV CK 109/02, Legalis.

260 Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 7, Nt 35.

261 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 58.

262 Postanowienie SN z 24 stycznia 2000 r., ITII CKN 558/98, Legalis.

263 Jedlinski, Umowa o ustanowieniu odrebnej..., passim; Wyrok SN z 24 stycznia 2000 r,,
III CKN 558/98, Legalis. W starym stanie prawnym SN w wyroku z 26 stycznia 1981 r.
(IIT CRN 283/80, Legalis) wyrazit poglad, ze ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu na-
stepuje w dniu ztozenia wniosku o zatozenie dla niego ksiegi wieczystej. M. Kepinski
(Glosa do wyroku SN z 26.01.1981, III CRN 283/80, OSPiKA 1982/12/214) natomiast stat na
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Z powyzszego wynika, ze skutek prawny w postaci powstania nieruchomosci
lokalowej i ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu nastepuje z datg fak-
tycznego dokonania nieprawomocnego wpisu w ksiedze wieczystej***. Stad tez
dla oceny skutkéw ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu w spotdzielni
mieszkaniowej wlasciwe sg przepisy materialne obowiagzujace w tej dacie, tj. da-
cie dokonania wpisu w ksiedze wieczystej**>. Wpis w ksiedze wieczystej, mimo
jego konstytutywnego charakteru, nie przesadza, ze nieruchomos¢ lokalowa
oraz prawo odrebnej wlasnosci tego lokalu powstaly i istniejg w znaczeniu ma-
terialnoprawnym. Jezeli umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu byta
niewazna (bezskuteczna), to wpis do ksiegi wieczystej nie sanuje tej wadliwosci
i nieruchomos$¢ lokalowa w sensie prawnym nie powstanie**. Bedziemy mieli
wowczas do czynienia z niezgodno$cig stanu prawnego ujawnionego w ksiegach
wieczystych z rzeczywistym stanem prawnym.

4. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
w trybie przetargu

Zgodnie z art. 17" ust. 1 u.s.m. w wypadku wygasniecia spoldzielczego wlasno-
s$ciowego prawa do lokalu spdtdzielnia wyplaca osobie uprawnionej warto$¢ ryn-
kowa lokalu. Jednakze przystugujaca osobie uprawnionej warto$¢ rynkowa nie
moze by¢ wyzsza od kwoty, jaka spotdzielnia uzyska od osoby obejmujacej lokal
w wyniku przetargu przeprowadzonego przez spéldzielni¢ zgodnie z postanowie-
niami statutu. W wypadkach gdy ustawa przewiduje wygasnigcie spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, prawo to, jezeli jest obcigzone hipoteka, nie wy-
gasa, lecz przechodzi z mocy prawa na spotdzielnie (art. 17'2ust. 1 u.s.m.). Prawo
do lokalu nabyte w ten sposob spétdzielnia powinna zby¢ w drodze przetargu
w terminie sze$ciu miesiecy (art. 17'* ust. 2 u.s.m.). W doktrynie przyjmuje sie,
ze powyzsze przetargi dotyczg ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu®®’.

Na podstawie art. 11 ust. 2 u.s.m. w przypadku wygasniecia spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spdtdzielnia oglasza nie pézniej niz
w ciggu trzech miesigcy od dnia opréznienia lokalu, zgodnie z postanowieniami
statutu, przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnosci tego lokalu, zawiadamia-
jac o przetargu w sposob okreslony w statucie oraz przez publikacje oglosze-
nia w prasie lokalnej. Warunkiem przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu jest

stanowisku, ze powstanie prawa wtasnosci lokalu w tych przypadkach, gdy wpis jest kon-
stytutywny, nastepuje z chwilg uprawomocnienia sie wpisu.

264 Zawadzka, [w:] Ustawa o witasnosci lokali..., art. 7, Nt 50.

265 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 59.

266 Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 7, Nt 51.

267 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 631.
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wplata wartosci rynkowej lokalu®®. Zgodnie z art. 11 ust. 2° u.s.m. obowigzku
ogloszenia przetargu na zbycie lokalu nie stosuje si¢ do lokali mieszkalnych
wybudowanych przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktérym mowa
w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach
rozwoju mieszkalnictwa. Dla takich lokali, w przypadku wygasniecia spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia mieszkaniowa
moze jedynie ustanowi¢ spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
i to wylacznie na rzecz oséb spelniajacych warunki, o ktérych mowa w art. 30
ust. 1 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju
mieszkalnictwa.

Przetarg na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, o ktérym mowa w prze-
pisach ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, przeprowadzany jest przez
spoldzielni¢ z zachowaniem przepiséw Kodeksu cywilnego, regulujacych za-
warcie umowy w drodze przetargu (art. 70'-70° k.c.). Z uwagi na jednoznaczne
brzmienie przepisow spotdzielnia mieszkaniowa nie moze ustanowi¢ prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu w tych sytuacjach w trybie aukcji*®®. Naruszenie przez
spoldzielni¢ mieszkaniowa wskazanego trybu ustanowienia prawa odrebnej wia-
snosci lokalu prowadzi do niewaznosci zawartej umowy, poniewaz wskazane
przepisy majg charakter bezwzglednie obowiazujacy (art. 58 § 1 k.c.)*°.

268 A. Maczynski, Prawa do lokali mieszkalnych w budynkach spétdzielczych, [w:] Rozprawy
Z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi
Romualdowi Sztykowi, (red.) E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007.

269 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 631.

270 Podobnie wypowiedziat sie SN w wyroku z 7 wrze$nia 2000 r., I CKN 298/00, Legalis,
w ktérym uznat, ze przepis art. 29 ust. 2 ustawy z 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo-
Sciami rolnymi Skarbu Paristwa w brzmieniu sprzed nowelizacji z dnia 15 czerwca 1999 r.
(Dz.U. 1999, nr 49, poz. 484), stwierdzajacy, ze ,nieruchomosci, ktére nie zostaty zbyte
na zasadzie ust. 1 art. 29 badz co do ktérych nie ma zastosowania prawo pierwokupu,
podlegajg sprzedazy w trybie publicznego przetargu ustnego” - jest normg bezwzglednie
obowigzujaca, a jej naruszenie skutkuje niewaznoscig z mocy ustawy (art. 58 § 1 k.c.), na
ktérg moze sie powotac kazdy.
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Rozdziat VI

Nabycie prawa odrebnej wiasnosci lokalu
wskutek uwtaszczenia

1. Uwagi ogdine o uwtaszczeniu

1.1. Cel uwitaszczenia

Niezwykle waznym (jak nie najwazniejszym) celem (ratio legis) ustawy z dnia
15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych jest przyznanie spotdziel-
com (i innym osobom uprawnionym) mozliwosci uzyskania prawa odrebnej
wlasnosci lokalu w miejsce przystugujacych im dotychczas praw spétdzielczych
(t. spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i spétdzielczego lokatorskie-
go prawa do lokalu mieszkalnego) lub praw najmu. Ten tryb ustanowienia pra-
wa odrebnej wlasnosci lokalu powszechnie w literaturze przedmiotu nazywany
jest uwlaszczeniem'. Ustawodawca nie zdecydowal si¢ na przeksztalcenie ex lege
praw spoldzielczych w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, ale wprowadzil me-
chanizmy i instytucje prawne umozliwiajace osobom uprawnionym dobrowolne
uzyskanie prawa wlasnosci.

W pracach nad projektem ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych rozwa-
zano wprowadzenie przeksztalcenia z mocy prawa istniejacych spoétdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali w prawo odrebnej ich wlasnosci. Z uwagi jednak
na nieuregulowanie stanu prawnego nieruchomosci spétdzielczych zaniechano
tego rozwigzania. Ustawodawca poprzestal na przyznaniu osobom uprawnionym
roszczenia o przeniesienie na ich rzecz prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Trzeba
podkresli¢, ze przepisy dotyczace przeksztalcen wlasnosciowych byly wielokrot-
nie nowelizowane z przyczyn czysto politycznych i zmieniane byty w zaleznosci

1 M. Krél, Wykup spétdzielczego i zaktadowego mieszkania na wtasnos¢, Warszawa 2001,
s.37; M. Nazar, Prawa do lokali wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Rejent
2001/6/42; S. Dmowski, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, (red.) S. Rudnicki, Warszawa
2001, s. 261-262.
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od koalicji rzadzacej. Jednakze nalezy zaznaczy¢, ze ewentualne pdzniejsze po-
zbawienie przyznanego osobom uprawnionym uprzednio przez ustawodawce
prawa do przeksztalcenia byloby zasadniczo niedopuszczalne. Tak wiec proba
uchylenia przepiséw ustawy regulujacych prawo do przeksztalcenia zostataby
z pewnoscig uznana przez Trybunal Konstytucyjny za sprzeczng z Konstytucja®.

Wydaje sie, ze obecny model przeksztalcen wlasnosciowych w spétdzielniach
mieszkaniowych, mimo wielu podnoszonych w pismiennictwie zastrzezen, jest
stuszny i wpisuje si¢ w szerszy proces przemian wlasnosciowych, dokonujacy
sie (w dalszym ciagu) w Polsce poczawszy od 1989 r. Ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych realizuje w szerokim zakresie idee upowszechnienia wasnosci
lokali na nieruchomosciach spétdzielczych®.

1.2. Podmioty uprawnione do uwtaszczenia

Ustawodawca przyznat osobom uprawnionym, zgodnie z brzmieniem przepi-
séw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, zagdanie przeniesienia wlasnosci
lokalu. Do kregu oséb uprawnionych nalezg:

a) czlonek, ktéremu przystuguje spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego (art. 12 ust. 1 u.s.m.);

b) czlonek lub osoba niebedaca czlonkiem spotdzielni, ktéorym przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (art. 17*ust. 1 u.s.m.);

¢) czlonek spdétdzielni mieszkaniowej albo osoba niebedaca czlonkiem
spoldzielni, ktérym przystuguje prawo do miejsca postojowego w wielo-
stanowiskowym garazu (art. 17" ust. 1 u.s.m.);

d) najemca lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze najemca pracowni
wykorzystywanej przez twérce do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie
kultury i sztuki, ktdry poniost w pelnym zakresie koszty budowy tego lo-
kalu albo poniesli je jego poprzednicy prawni (art. 39 ust. 1 u.s.m.);

e) najemca lub osoba bliska w stosunku do najemcy spoéldzielczego lokalu
mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spéldzielnie mieszkanio-
wa byt mieszkaniem zakladowym przedsiebiorstwa panstwowego, pan-
stwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej (art. 48
ust. 112 u.s.m.);

f) spadkobiercy wyzej wymienionych oséb (art. 48' u.s.m.);

g) czlonek spoéldzielni zamieszkujacy w mieszkaniu rotacyjnym (art. 53
u.s.m.);

h) cztonek spotdzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje spotdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub garazu,

2 P. Zakrzewski, Przeksztatcenia wtasnosciowe w spétdzielniach mieszkaniowych w swietle
wyroku TK z 29.5.2001 r., MoP 2005/4/196.

3 Nazar, Prawa do lokali..., passim.
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w sytuacji gdy jemu badz jego poprzednikowi prawnemu przystugiwalo
prawo wlasnosci tego lokalu i prawo to utracit z mocy przepisow ustawy
z dnia 17 lutego 1961 r. o spdldzielniach i ich zwigzkach (art. 5 ust. 1 usta-
wy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o spoldzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw - Dz.U. 2007, nr 125,
poz. 873).

Wszystkie te przepisy reguluja obowigzek spétdzielni mieszkaniowej do
zawarcia z wymieniong w nich osobg umowy przeniesienia wtasnosci loka-
lu*. Pomimo jednak, zZe obecnie jedynie sytuacja uregulowana w art. 17'% ust. 1
u.s.m. zostala okreslona przez ustawodawce jako przeksztalcenie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w odrebng wlasnos¢ lokalu, a w powotanych
przepisach mowa jest expressis verbis o zadaniu przeniesienia wlasnosci lokalu,
to — jak powszechnie przyjmuje si¢ w doktrynie — wszystkie wymienione prze-
pisy zawieraja w istocie podstawe do przeksztalcenia spoétdzielczych tytulow
prawnych w prawo odrebnej wlasnosci lokalu (uwlaszczenie)®.

W celu przeprowadzenia procesu uwlaszczenia ustawodawca w przepisach
przejsciowych (art. 41-43 u.s.m.) wprowadzil specjalny tryb poprzedzajacy wy-
odrebnianie odrebnej wlasnosci lokali w budynkach nalezacych do spétdzielni
mieszkaniowych oraz nalozyl na spétdzielnie mieszkaniowe okreslone obowiaz-
ki, ktére winny by¢ spetnione przed rozpoczeciem procesu przywlaszczania, kto-
rych naruszenie obecnie zagrozone jest juz wylacznie sankcjg cywilng (art. 49
i49' u.s.m.)".

1.3. Zakres zastosowania przepiséw o uwtaszczeniu

Na wstepie rozwazan nalezy ustali¢ zakres przedmiotowy, podmiotowy i czasowy
zastosowania przepisow przyznajacych osobom uprawnionym zadanie przenie-
sienia wlasnosci lokalu. W mojej ocenie przyznane zadania dotycza wszystkich
0s6b uprawnionych, ktére spetniaja wskazane w nich przestanki. Dla uzyska-
nia roszczenia nie ma znaczenia data powstania tytulu prawnego do lokalu, co
oznacza, ze przystuguje ono osobom, ktére uzyskaly tytul prawny zaréwno przed
wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, jak i pod rzadami tej
ustawy. Stwierdzenie to jest bezsporne w stosunku do osob uprawnionych z tytu-
tu lokatorskiego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego oraz wlasnoscio-
wego spotdzielczego prawa do lokalu, jako ze przyznane roszczenia znajduja sie
w przepisach regulujacych dane prawo. Kwestia ta nie jest juz tak jednoznaczna

4 K. Krolikowska, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 21, Prawo spétdzielcze, (red.) K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2020, s. 644, Nb 486.

5 Tamze.

6 Do czasu wyroku TK z 17 grudnia 2008 r. (P 16/08) za naruszenie tych obowigzkéw
grozita réwniez sankcja karna (art. 272 u.s.m.).
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w przypadku najemcéw, poniewaz przyznane im roszczenia znajduja si¢ w roz-
dziale 5 zatytulowanym ,,Przepisy przejsciowe i konicowe” Moim zdaniem, po-
mimo umiejscowienia tych przepiséw, majg one charakter powszechny, a nie
przejsciowy, co oznacza, ze moga dotyczy¢ takze osob, ktore uzyskaty prawo naj-
mu po wejsciu w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Wniosek taki
uzasadniony jest wykladnig jezykowa tych przepisow, ktorych tres¢ nie ograni-
cza przyznanego roszczenia do okreslonej kategorii najemcéw z uwagi na czas
uzyskania tytutu prawnego do lokalu.

Ustawodawca w przepisach przejsciowych ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych (art. 41-43 u.s.m.) wprowadzil szczegdlny tryb poprzedzajacy wyodreb-
nianie odrebnej wlasnosci lokali w budynkach spétdzielni mieszkaniowych. Jak
juz zostalo to wczesniej wyjasnione, zakres zastosowania tych przepiséw nie bu-
dzi juz watpliwosci i za dominujacy nalezy uzna¢ poglad, zgodnie z ktérym obo-
wiazek podjecia uchwaly, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m., dotyczy nieruchomosci
spoldzielni mieszkaniowej objetych procesem przeksztalcen wlasnos$ciowych
(uwlaszczeniem)’. Trzeba jednak wskaza¢ na stanowisko K. Pietrzykowskiego®,
ktdry zasygnalizowal problem co do zakresu podmiotowego i czasowego tych
przepisow. Zdaniem autora art. 42 u.s.m. dotyczyt wylacznie sytuacji okreslonych
wart. 39 u.s.m. i 48 u.s.m., czyli zakres jego zastosowania byt ograniczony do
przepiséw zawartych w rozdziale 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych’.
Jako argument wskazywal na umiejscowienie przepiséw oraz ich tres¢, w ktérych
odnosily si¢ do ,wniosku o wyodrebnienie wlasnosci lokalu” niewystepujacego
w innych przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Faktem jest, ze
omawiane przepisy znajdujg si¢ w rozdziale 5 zatytulowanym ,,Przepisy przej-
$ciowe i konicowe”, przez co zdaje sie, ze winny by¢ interpretowane w relacji do
jednostek systematyzujacych danego aktu'. Jednakze nie mozna zapomnie¢, ze
przepisy te nie moga by¢ interpretowane w oderwaniu od pozostatych przepi-
séw ustawy''. Tym samym umiejscowienie przepiséw art. 42-43 u.s.m. w czesci
»Przepisy przej$ciowe i koncowe” nie moze ograniczy¢ ich zakresu podmiotowe-
go jedynie do najemcéw, o ktérych mowa w art. 39 i 48 u.s.m. Dekodujac norme
prawng z przepisu 42 u.s.m., przy zastosowaniu wyktadni jezykowej, wynika, ze
podmiotowo dotyczy wszystkich 0oséb uprawnionych w spoétdzielni mieszkanio-
wej. Przepis ten expressis verbis stanowi, ze spotdzielnia mieszkaniowa okresli

7 Krolikowska, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 647, Nb 491; K. Krélikowska, [w:] Usta-
wa o spéfdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, (red.) B. Lackoronski, Warszawa 2023,
art. 42, Nt 1.1.

8 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 356.
9 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2004, s. 317.
10 M. Zielinski, Wykfadnia prawa, Warszawa 2002, s. 121.

11 Tamze.
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przedmiot odrebnej wlasnosci wszystkich lokali mieszkalnych ilokali o innym
przeznaczeniu w tej nieruchomosci. Powyzsza tres¢ nie nasuwa watpliwosci, ze
spoldzielnia mieszkaniowa ma podja¢ uchwate okreslajaca przedmiot odrebnej
wlasnos$ci wszystkich lokali znajdujacych si¢ w danej nieruchomosci, a nie tylko
lokali wynajmowanych przez osoby, o ktérych mowa w przepisach przejscio-
wych. W zwigzku z powyzszym, pomimo umiejscowienia przepisow art. 42-43
w rozdziale 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, dotyczg one wszystkich
0s6b uprawnionych bez wzgledu na tytul prawny do lokalu (najem, spétdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego i spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu). Za prawidfowe nalezy uzna¢ umiejscowienie tych przepiséw w usta-
wie z uwagi na przejsciowy charakter procesu przeksztalcen wlasnosciowych
w spoldzielniach mieszkaniowych. Proces wyodrebniania wtasnosci lokali w nie-
ruchomosciach spétdzielczych z zatozenia ma charakter terminowy, przy czym
w zaleznosci od sytuacji w poszczegdlnych spétdzielniach moze to by¢ proces
dlugotrwaly. W przepisie art. 42 u.s.m. ustawodawca faktycznie uzyl sformulo-
wania ,wniosek o wyodrebnienie wlasnosci lokalu”. Pojecie takie nie wystepuje
w innych przepisach ustawy. W zwiazku z powyzszym dla przedmiotowego za-
kresu przepiséw 42-43 u.s.m. nalezy dokona¢ wykladni tego pojecia. Zgodnie ze
stownikiem jezyka polskiego ,wniosek” oznacza ,,pisemne podanie”. W prze-
pisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych brakuje wyrazenia ,,pisemne
podanie”, ale ustawa m.in. w art. 17" i 12 u.s.m. postuguje si¢ sformutowaniem
»pisemne zadanie”. Stad tez wydaje sie, ze pod pojeciem ,wniosek” ustawodawca
rozumie ,,pisemne zadanie”. Jezeli chodzi o cale wyrazenie ,wniosek o wyodreb-
nienie lokalu”, to kierujac si¢ wykladnig celowo$ciows, nalezy przyjaé, ze doty-
czy ,pisemnego zadania przeniesienia wlasnosci lokalu”, o ktérym mowa m.in.
w art. 48" u.s.m. Przeniesienie wlasnosci lokalu poprzedza jej ustanowienie, ktore
zamiennie w ustawie o wlasnosci lokali nazywane jest wyodrebnieniem. Stad tez
w zadaniu przeniesienia wlasnosci lokalu zawarte jest implicite zagdanie wyodreb-
nienia lokalu, poniewaz bez wyodrebnienia lokalu nie moze doj$¢ do przeniesie-
nia jego wlasnosci’. Wyodrebnienie wasnosci lokalu moze nastapi¢ w drodze
jednostronnej czynnosci spotdzielni mieszkaniowej (art. 10 u.w.l. i art. 9 ust. 8
oraz art. 177 u.s.m.), ktéra uczyni to dla siebie, a nastepnie przeniesie wlasnos¢
lokalu na rzecz osoby uprawnionej. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
moze nastgpic¢ takze droga umowy zawieranej przez spotdzielni¢ mieszkaniowa
z osobg uprawniong (art. 8 u.w.l.), ktéra réownoczes$nie wyodrebnia wlasnos¢ lo-
kalu i jg przenosi. W zwigzku z powyzszym zakres zastosowania przepisow 42-43

12 Uniwersalny stownik jezyka polskiego, Tom 5, (red.) S. Dubisz, s. 153.

13 Podobnie wypowiedziat sie E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali, Rejent
1994/12/24, wedtug ktérego zawarcie umowy o wyodrebnienie implicite mie$ci sie w umo-
wie majacej na celu przeniesienie wtasnosci.
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u.s.m. nie powinien budzi¢ watpliwosci, a przepisy te znajduja zastosowanie we
wszystkich sytuacjach, w ktorych osobie uprawnionej przystuguje w stosunku do
spoldzielni mieszkaniowej zadanie przeniesienia wlasnosci lokalu.

1.4. Charakter prawny uwtaszczenia

Uwlaszczenie, czyli przeksztalcenie wlasnosciowe, jest efektem procesu maja-
cego na celu uzyskanie przez osobe¢ uprawniong prawa odrebnej wlasnosci lo-
kalu w miejsce dotychczas przystugujacego jej prawa spotdzielczego lub prawa
najmu. Jest to wiec proces, ktéry ma upowszechni¢ prawo odrebnej wlasno-
$ci lokalu wsrdd spoldzielni mieszkaniowych. Pomimo ze uwtaszczenie dotyczy
réznego kregu podmiotéw (cztonkdw i oséb niebedacych cztonkami), upraw-
nionych z réznych tytuléw prawnych (spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu lub prawo najmu),
to charakteryzuje si¢ pewnymi wspdlnymi elementami, ktére moga by¢ omo-
wione tacznie, co zapobiegnie niepotrzebnym powtdérzeniom w dalszej czesci
monografii. Natomiast kwestie wlasciwe dla poszczegolnych roszczen zostang
omoéwione oddzielnie.

W spétdzielniach mieszkaniowych, jak juz wczesniej wspomniano, zaréwno
czlonek, jak i osoba niebedaca cztonkiem moga korzystac z lokalu na podstawie
réznych tytutéw prawnych, ktére wiazg si¢ z odmiennym zakresem uprawnien.
O tym, jakie uprawnienie do lokalu przystugiwac bedzie danej osobie, decyduje
wylacznie wola stron, determinowana sytuacja majatkowa osoby ubiegajacej sie
o uzyskanie tytulu prawnego do lokalu w spoldzielni mieszkaniowej. Nabycie
przez cztonka prawa stabszego nie pozbawia go jednak w przysztosci mozliwosci
uzyskania prawa silniejszego. Instrumentem prawnym stuzacym takiemu roz-
wigzaniu jest przystugujaca osobie uprawnionej instytucja roszczenia o zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu, w wyniku ktdrej ma uzyska¢ prawo od-
rebnej wlasnosci lokalu. Pozwala to osobie uprawnionej, ktéra dokonata wcze-
$niej wyboru prawnej formy korzystania z lokalu, doprowadzi¢ do zmiany swojej
sytuacji prawnej w ten sposob, ze w miejsce dotychczasowego prawa stanie si¢
ona podmiotem prawa odrebnej wlasnosci lokalu.

W tym miejscu nalezy zastanowi¢ si¢ nad istotg (charakterem prawnym)
uwlaszczenia. Czy zawarcie umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu prowadzi
do powstania nowego prawa i wygasniecia dotychczasowego, czy tez do prze-
ksztalcenia istniejacego prawa przez zmiane jego tresci? O umownym przeksztat-
ceniu expressis verbis mowa jest w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych
innych ustaw (Dz.U. 2007, nr 125, poz. 873), zgodnie z ktérym na pisemne z3-
danie czlonka, ktéremu przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, spotdzielnia obowigzana jest zawrze¢ z tym czlonkiem umowe
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o przeksztalcenie przystugujacego cztonkowi prawa na spotdzielcze wlasnoscio-
we prawo do lokalu. Ponadto z przeksztalceniem z mocy prawa mamy do czynie-
nia w art. 17" u.s.m., zgodnie z ktérym spoldzielcze wtasnos$ciowe prawo do lo-
kalu przeksztatca si¢ w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, jezeli w toku likwidacji,
postepowania upadto$ciowego albo postepowania egzekucyjnego z nieruchomo-
$ci spétdzielni, nabywca budynku albo udziatu w budynku nie bedzie spétdziel-
nia mieszkaniowa. Instytucja umownego przeksztalcenia praw spotdzielczych
uregulowana byta w nieobowigzujacym art. 219 Prawa spotdzielczego i juz wow-
czas budzila spory co do charakteru prawnego tego zdarzenia prawnego. Cze$¢
przedstawicieli doktryny'* uwazata przeksztalcenie w rozumieniu art. 219 Prawa
spoldzielczego za zmiang tresci dotychczasowego prawa, a wedlug pozostatych'®
oznaczalo to powstanie nowego prawa w miejsce istniejacego. Konstrukeja przy-
jetaw uchylonym art. 219 § 1 Prawa spoldzielczego data podstawe do wyrazenia
pogladu, zgodnie z ktérym przeksztalcenie lokatorskiego prawa do lokalu w pra-
wo wlasnosciowe polega na zmianie tresci dotychczasowego prawa, nie za$ na
powstaniu w jego miejsce nowego prawa podmiotowego'¢. Jako argument powo-
tywano si¢ na art. 248 k.c., dotyczacy zmiany tresci ograniczonych praw rzeczo-
wych. Oczywiste jest, Ze koncepcja ta nie moze znalez¢ zastosowania w aktualnej
sytuacji, poniewaz osoba uprawniona w wyniku zawarcia umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu otrzymuje prawo wlasnosci, ktdre jest catkowicie odmienne od
dotychczas posiadanego. Fakt, ze lokal oraz podmioty pozostajg te same, nie ma
znaczenia, poniewaz osoba uprawniona otrzymuje prawo wlasnosci, tj. prawo
na wlasnej rzeczy w miejsce prawa na cudzej rzeczy. Stad tez nalezy przyjacé, ze
w procesie uwlaszczenia nie dochodzi do przeksztalcenia prawa polegajacego na
rozszerzeniu tresci istniejacego prawa, a do zastgpienia dotychczasowego prawa
do lokalu nowym prawem podmiotowym - prawem wiasnosci lokalu, w wyniku
czego prawo dotychczasowe wygasa'’. Rowniez brak sformulowania ,,przeksztal-
cenie” w przepisach regulujacych roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umo-
wy przeniesienia wlasnosci lokalu jest wskazéwka co do charakteru prawnego
opisywanego zdarzenia. Pomimo braku wyraznego uzycia przez ustawodawce
wyrazenia ,,przeksztalcenie” co do procesu uzyskania prawa odrebnej wlasnosci

14 K. Krzekotowska, Spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego, Warszawa 1983, s. 124~
125; H. Cioch, Przeksztatfcenie lokatorskiego prawa do lokalu na prawo wtasnosciowe w swie-
tle ustawy spétdzielczej, [w:] Z zagadnien cywilnego prawa materialnego i procesowego, (red.)
M. Sawczuk, Lublin 1988, s. 230; M. Gersdorf, J. Ignatowicz, Prawo spéfdzielcze. Komentarz,
Warszawa 1985, s. 422.

15 L. Stecki, Przeksztafcenie spétdzielczego prawa do lokalu, NP 1987/3/35; A. Burzak, Cha-
rakter prawny przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu, NP 1990/4-6/63.

16 K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 568.

17 Krél, Wykup spétdzielczego..., s. 42 i 45.
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lokalu w miejsce praw spétdzielczych lub prawa najmu, zasadne jest méwienie
o procesie przeksztalcen wlasnosciowych w spétdzielniach mieszkaniowych'®.
Sam termin ,,przeksztalcenie” nie jest okresleniem znaczeniowo jednoznacznym.
»Przeksztalca¢”, zgodnie ze stownikiem jezyka polskiego, to ,inaczej nadawac
inny ksztalt, wyglad, inng posta¢, przeobraza¢ kogo, co$, zmienia¢, jak réwniez
zastepowac”"?. Stad tez na gruncie prawnym przeksztalcenie prawa moze polegaé
zaréwno na jego ,odmienieniu’, czyli zmianie tresci prawa, jak i na jego ,wymia-
nie” na inne, czyli na zastapieniu jednego prawa innym?®.

Na wstepie rozwazan warto sprecyzowac uzywane ponizej okreslenia ,,pra-
wa podmiotowego’, ,roszczenia” i ,uprawnienia ksztaltujacego” w celu zapew-
nienia wewnetrznej spdjnosci pracy. Prawo podmiotowe jest zlozong sytuacja
prawng, wyznaczang podmiotom przez obowigzujgce normy i chroniacg praw-
nie uznane interesy tych podmiotéw. Na sytuacje te sklada si¢ wolne zachowa-
nie psychofizyczne lub konwencjonalne podmiotu uprawnionego, z ktérymi
sprzezone sg zawsze obowigzki innego podmiotu lub innych podmiotéw, przy
czym z reguly uprawnionemu przystuguje réwniez kompetencja do zadania,
aby organ panstwa dysponujacy przymusem doprowadzil do zrealizowania
sprzezonych z prawem podmiotowym obowigzkéw?'. Przez roszczenie rozu-
miemy uprawnienie (tj. wyrdzniony element prawa podmiotowego), polegajace
na tym, ze indywidualnie oznaczona osoba ma obowigzek wykona¢ §wiad-
czenie na rzecz uprawnionego, a wiec Ze uprawniony moze zadac, aby zacho-
wala si¢ ona w $cisle okreslony sposéb*. Natomiast uprawnienie ksztaltujace
charakteryzuje to, ze osobie uprawnionej przystuguje kompetencja do zmiany
lub zakonczenia istniejacego stosunku prawnego przez jednostronng czynno$c¢
prawna®. Wykonanie uprawnienia ksztaltujacego nie wymaga udzialu drugiej
strony stosunku prawnego, ale w przypadku skorzystania z uprawienia ksztal-
tujacego druga strona obowigzana jest uzna¢ nowa sytuacje prawna i dostoso-
wac do niej swoje dalsze postepowanie*.

18 Zakrzewski, Przeksztafcenia wtasnosciowe..., passim; Krél, Wykup spétdzielczego...,
s. 41; Nazar, Prawa do lokali..., passim; Dmowski, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami...,
s. 261-262; M. Wrzotek-Romanczuk, Zmiany w ustawach spétdzielczych wprowadzone usta-
wq z 3.06.2005 r. - cz. I, Palestra 2005/9-10/9.

19 Uniwersalny stownik jezyka polskiego, Tom 3, (red.) S. Dubisz, s. 999.

20 Burzak, Charakter prawny przeksztatcenia..., passim; Cioch, Przeksztatcenie lokatorskie-
go prawa..., s. 223.

21 Z.Radwanski, Prawo cywilne, czes¢ ogdina, Warszawa 1996, s. 78; M. Pyziak-Szafnicka,
Prawo podmiotowe, SPP 1/2006/41.

22 K. Grzesiowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, (red.) M. Zatucki, Warszawa 2024,
art. 353, Nb 8.

23 Tamze, Nb 9.
24 Z.Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne - czes¢ ogélna, Warszawa 2021, s. 95.
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Analiza przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wskazuje na
potencjalny proces zastegpowania spoldzielczych praw do lokali i prawa najmu
prawem odrebnej wlasnosci lokalu. Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych przyznaja osobom posiadajacym spotdzielcze prawa do lokalu i wska-
zanym kategoriom najemcéw prawo podmiotowe do zadania zastgpienia do-
tychczasowych praw prawem odrebnej wlasnosci lokalu®, co mozna okresli¢
mianem prawa podmiotowego do przeksztalcenia. Jego wykonanie nastepuje
w drodze jednostronnej czynnosci prawnej osoby uprawnionej, polegajacej na
zgloszeniu pisemnego zadania przeniesienia wlasnosci lokalu, ktére mozna
uzna¢ za uprawnienie ksztaltujace?. Skorzystanie z tego uprawnienia ksztattu-
jacego zmienia istniejgcy stosunek prawny pomiedzy spotdzielnia mieszkaniowg
a osobg uprawniong, poniewaz po stronie osoby uprawnionej powstaje roszcze-
nie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, a po stronie spdtdzielni
obowigzek jej zawarcia i podjecia poprzedzajacych czynnosci umozliwiajacych
wyodrebnienie lokalu. Wykonanie prawa podmiotowego do przeksztalcenia ma
ostatecznie doprowadzi¢ do zastgpienia istniejacego prawa do lokalu prawem
odrebnej wlasnosci lokalu, do czego konieczne jest zawarcie umowy pomiedzy
spoldzielnia mieszkaniowa a osoba uprawniong.

Prawo do Zadania zastgpienia dotychczasowego prawa do lokalu prawem od-
rebnej wlasnosci lokalu nie ma charakteru samoistnego®. Podmiotem jego moze
by¢ tylko osoba, ktorej przystuguje wskazany przepisami ustawy o spdtdzielniach
mieszkaniowych tytul prawny do lokalu. Prawo to jest funkcjonalnie zwigzane
z prawem giéownym, z ktérym - co do zasady - dzieli byt prawny. Razem z nim
powstaje, razem z nim przechodzi w drodze dziedziczenia na nastgpcéw praw-
nych (art. 48! u.s.m.) oraz — co do zasady - razem z nim tez wygasa. Stad tez za-
sadne jest stwierdzenie, ze prawo do zZadania zastapienia dotychczasowego prawa
prawem odrebnej wlasnosci lokalu jest prawem zwigzanym, co oznacza, ze nie
moze by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu®. Celem jego jest wzmocnienie
pozycji osoby uprawnionej w stosunkach ze spotdzielnig mieszkaniowa. W przy-
padku spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego prawo do
przeksztalcenia jest niezbywalne, tak jak niezbywalne jest prawo do lokalu, ale -
przy braku oséb uprawnionych z art. 15 ust. 2 u.s.m. - przechodzi w drodze dzie-
dziczenia na spadkobiercow zgodnie z regulacjg szczegdlng z art. 48' ust. 1 u.s.m.

25 Nazar, Prawa do lokali..., passim. Na gruncie art. 213 Prawa spétdzielczego réwniez
uwazano, ze uprawnienie do przeksztatcenia ma normatywng posta¢ prawa podmioto-
wego, zob. Cioch, Przeksztatcenie lokatorskiego prawa..., s. 233; Stecki, Przeksztatcenie spo6t-
dzielczego prawa..., passim.

26 Nazar, Prawa do lokali..., passim.

27 Burzak, Charakter prawny przeksztatcenia..., passim; Cioch, Przeksztatcenie lokatorskie-
go prawa..., s. 233; Stecki, Przeksztatcenie spétdzielczego prawa..., passim.

28 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 78 i 84.
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Prawo do przeksztalcenia w stosunku do tytutéw prawnych powstatych po
wejsciu w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych powstaje z chwilg naby-
cia tych praw przez osobe uprawniong, czyli z chwilg podpisania umowy o usta-
nowienie spo6ldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, ewen-
tualnie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (w okresie, w ktérym
dopuszczalne bylo konstytutywne ustanowienie tego prawa przez spétdzielnie
mieszkaniowa) lub wskazanych umoéw najmu lokalu. Natomiast w stosunku do
tytuléw prawnych, powstatych przed wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, prawo do przeksztalcenia powstalo dla 0s6b uprawnionych
z chwilg wejscia w zycie tej ustawy. Wbrew dotychczasowym pogladom, wyra-
zonym na gruncie art. 219 Prawa spoéldzielczego, prawo do przeksztalcenia nie
jest obecnie elementem stosunku czlonkostwa, poniewaz przystuguje réwniez
osobom niebedacym czlonkami spoldzielni mieszkaniowej*. Wydaje sie nato-
miast, Ze prawo do przeksztalcenia jest elementem tresci spotdzielczych praw do
lokalu i okreslonych praw najmu™®.

Osoba uprawniona wykonuje uprawnienie ksztattujace przez zgloszenie pi-
semnego zadania przeniesienia wlasnosci lokalu. W doktrynie wskazuje sig, ze
forma pisemna zostala zastrzezona dla wywotlania okreslonych skutkéw praw-
nych i zgloszenie zadania ustnie jest prawnie bezskuteczne™. Zadanie przeniesie-
nia wlasnosci lokalu mozna zglosi¢ réwniez w formie elektronicznej, ktéra jest
réwnowazna formie pisemnej (art. 78' k.c.). Zadanie osoba uprawniona powinna
skierowa¢ do spdtdzielni mieszkaniowej. Zostaje ono ztozone w chwili, gdy do-
szto do spotdzielni w taki sposob, ze mogla zapoznac si¢ z jego trescig (art. 61
k.c.). Z chwila zgloszenia powyzszego zadania powstaje po stronie spotdzielni
obowigzek zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, a po stronie osoby
uprawnionej skorelowane roszczenie o zawarcie tej umowy. W ten sposéb do-
chodzi do konkretyzacji prawa podmiotowego i powstania roszczenia®. Rosz-
czenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu stanie si¢ wymagalne
z chwilg spelnienia przez osobe uprawniong obowiazkéw szczegdtowo okreslo-
nych w przepisach regulujacych poszczegélne procesy przeksztalcen wlasnoscio-
wych oraz zaistnienia po stronie spotdzielni mieszkaniowej stanu bezczynnosci,
o ktorym mowa w art. 49' u.s.m. Roszczenie to wygasnie z chwilg jego zaspo-
kojenia (zawarcia stosownej umowy) lub cofnigcia zadania*. Roszczenie to, tak

29 Stecki, Przeksztatcenie spétdzielczego prawa..., passim; Cioch, Przeksztatcenie lokator-
skiego prawa..., s. 233.

30 A.Jedlinski, Prawa do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdansk 2005, s. 140.

31 A.Jedlinski, ). Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, Gdansk
2003, s. 72.

32 Cioch, Przeksztatcenie lokatorskiego prawa..., s. 233; Stecki, Przeksztatcenie spétdzielcze-
go prawa..., passim.

33 Cioch, Przeksztatcenie lokatorskiego prawa..., s. 233.
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jak prawo do przeksztalcenia, jest réwniez niesamodzielne®. Jest ono zwigzane
z prawem do lokalu, z ktérym dzieli los prawny. Moze by¢ zbyte tylko tacznie
z prawem do lokalu. W przypadku spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego roszczenie to jest niezbywalne, tak jak niezbywalne jest prawo do
lokalu®. Roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu przechodzi
na spadkobiercow zgodnie z art. 48' u.s.m.

Prawo podmiotowe do zZadania zastgpienia dotychczasowego prawa do loka-
lu prawem odrebnej wlasnosci lokalu (prawo podmiotowe do przeksztalcenia),
przyznane osobom uprawnionym przepisami ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych, nie ulega przedawnieniu. Takze nie ulega przedawnieniu uprawnienie
ksztaltujace do zgloszenia pisemnego zadania przeniesienia wlasnosci lokalu.
Stad tez jego realizacja nie jest ograniczona zadnym terminem. Osoba upraw-
niona moze wiec wystapi¢ z tym zadaniem w kazdym czasie. Przedawnieniu
podlega bowiem jedynie roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu, ktorego termin wynosi sze$¢ lat (art. 118 k.c.)*. Bieg przedawnienia tego
roszczenia rozpoczyna si¢ z chwilg poczatkows stanu bezczynnosci spétdzielni
mieszkaniowej, o ktérym mowa w art. 49' u.s.m.

Podsumowujac, skorzystanie z prawa podmiotowego do przeksztalcenia
nastepuje przez zgloszenie pisemnego zadania przeniesienia wlasnosci lokalu,
bedacego uprawnieniem ksztaltujacym, przystugujacym osobie uprawnionej,
ktérego wykonanie powoduje powstanie roszczenia o zawarcie umowy przenie-
sienia wlasnosci lokalu. Roszczenie to przystuguje wylacznie osobie uprawnio-
nej, a nie spoldzielni mieszkaniowej, na ktorej cigzy tylko obowiazek zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. Oznacza to, ze osoby uprawnione moga
nadal jednostronnie decydowac o sposobie wykonania nabytego roszczenia,
w tym zrezygnowa¢ z docelowego uwtlaszczenia®”. Nawet w sytuacji przygoto-
wania przez spoltdzielni¢ mieszkaniowg nieruchomosci do procesu przeksztatcen
wlasno$ciowych, po zlozeniu przez osobe uprawniong pisemnego zadania prze-
niesienia wlasnosci lokalu, spoldzielnia nie moze domagac si¢ zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu, poniewaz prawo podmiotowe do przeksztalcenia
nie stuzy wymuszaniu na osobach uprawnionych przeksztalcania praw spotdziel-
czych lub praw najmu w odrebng wlasnos¢ lokalu wbrew ich woli*.

34 Burzak, Charakter prawny przeksztatcenia..., passim; Cioch, Przeksztatcenie lokatorskie-
go prawa..., s. 233; Stecki, Przeksztafcenie spétdzielczego prawa..., passim.

35 Burzak, Charakter prawny przeksztatcenia..., passim; Cioch, Przeksztatcenie lokatorskie-
go prawa..., s. 233; Stecki, Przeksztatcenie spétdzielczego prawa..., passim.

36 Stecki, Przeksztafcenie spdtdzielczego prawa..., passim.
37 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 12, Nt 4.
38 Tamze, Nt 1.
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1.5. Wymagalnos¢ roszczenia o zawarcie
umowy przeniesienia wtasnosci lokalu

1.5.1. Uwagi ogdlne

Zagadnienie wymagalnosci roszczen jest zrodtem sporéw w teorii i praktyce sto-
sunkow cywilnoprawnych, a ocena konkretnego przypadku zalezy od tego, czy
przyjmowana koncepcja stanowi uzyteczne narzedzie dla rozwigzania praktycz-
nego problemu stworzonego przez ustawodawce. Jak juz zostalo to wczesniej
wskazane, przez roszczenie rozumiemy uprawnienie polegajace na tym, ze jakas
indywidualnie oznaczona osoba ma obowigzek wykona¢ oznaczone $wiadczenie
na rzecz okreslonego podmiotu, czyli uprawniony moze zada¢, aby zachowata
sie ona w $cisle sprecyzowany sposob®. Przy czym roszczenie niewymagalne to
takie, co do ktdrego nie zaszty jeszcze wszystkie okolicznosci aktualizujace obo-
wigzek §wiadczenia®. Przez wymagalnos$¢ rozumiemy stan, w ktérym wierzyciel
ma prawng mozliwo$¢ zadania zaspokojenia przystugujacej mu wierzytelnosci.
Zachodzi wiec sytuacja, w ktorej wierzytelno$¢ zostaje uaktywniona*'. W zwigz-
ku z tym powstanie roszczenia i jego wymagalnos¢ sa odrebnymi terminami,
ktdre nie musza si¢ pokrywac. Roszczenie moze stac si¢ wymagalne jednoczesnie
z jego powstaniem badz tez moze to nastapic¢ w okresie pozniejszym. Przy czym
oczywiste jest, ze nie moze nastgpic sytuacja odwrotna*. Prawna mozliwos¢ za-
spokojenia wierzytelno$ci oznacza, ze wierzyciel moze wystgpi¢ na droge sado-
wa przeciwko dtuznikowi. W przypadku gdy roszczenie okaze si¢ niewymagalne
w chwili orzekania, sad oddali powoddztwo jako przedwczesne.

W doktrynie poglady co do chwili powstania roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu, jak i jego wymagalnosci sa podzielone. Zdaniem
A. Doliwy osoby uprawnione z mocy prawa otrzymujg roszczenie, ktore pier-
wotnie ma charakter warunkowy, poniewaz obowigzek spotdzielni mieszkanio-
wej aktualizuje sie dopiero po spetnieniu dodatkowych warunkéw, o ktorych
mowa m.in. wart. 12 1 17" u.s.m.* W ocenie K. Pietrzykowskiego roszczenie
powstaje dopiero po spelnieniu tych dodatkowych warunkdw, czyli przed splata
zobowigzan osobom uprawnionym w ogole nie przystuguje roszczenie o zawarcie

39 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 80.
40 Tamze.

41 Grzesiowski, [w:] Kodeks cywilny..., art. 353, Nb 5; Wyrok SN z 4 grudnia 2024 r., Il CSKP
2217/22, Legalis; M. Lemkowski, Glosa do wyroku SN z dnia 8 marca 2002 r., III CKN 548/00,
Lex 41038/3, MoP 2003/22/1045; M. Lemkowski, W sprawie ustawy o terminach zaptaty
w transakcjach handlowych, PS 2005/4/52.

42  Wyrok SN z 14 kwietnia 2002 r., V CKN 932/00, Legalis.
43 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 468.

— 242



1. Uwagi ogélne o uwtaszczeniu

umowy przeniesienia wlasnosci lokalu*'. Natomiast R. Dziczek uwaza, ze osoby
uprawnione z mocy przepiséw ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych naby-
waja roszczenie, ale warunkiem jego realizacji jest spelnienie okreslonych prze-
stanek, tj. ztozenie pisemnego wniosku i splata zobowigzan, o ktérych mowa
w tych przepisach®.

Przepisy ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, jak juz wyzej wykaza-
fem, przyznaja osobom uprawnionym prawo podmiotowe do przeksztalcenia,
a roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci lokalu powstaje dopiero
z chwilg skorzystania z uprawnienia ksztaltujacego przez ztozenie pisemnego
zadania przeniesienia wlasnosci lokalu skierowanego do spo6ldzielni mieszka-
niowej. Przed zgloszeniem tego zadania osobie uprawnionej nie przystuguje
wigc roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu, a jedynie prawo podmiotowe.
Przy czym roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu stanie
sie wymagalne dopiero po spelnieniu wskazanych w przepisach ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych $wiadczen pienigznych na rzecz spoldzielni oraz
powstaniu po jej stronie stanu bezczynnosci, o ktéorym mowa w art. 49' u.s.m.
Przed spelnieniem tych $§wiadczen roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu istnieje, ale jest niewymagalne, poniewaz przepisy expressis ver-
bis nakladajg na spotdzielnie mieszkaniowa zobowiazanie do zawarcia umowy
dopiero po wykonaniu przez osobe uprawniong cigzacych na niej obowigzkow.
Oczywiste jest, ze spdldzielnia mieszkaniowa moze zado$¢uczyni¢ roszczeniu
niewymagalnemu i zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci lokalu przed spet-
nieniem $wiadczen pienieznych przez osobe uprawniong. Jednakze w takiej sy-
tuacji pozostawione jest to do swobodnego uznania spétdzielni mieszkaniowej
z uwagi na niezaskarzalno$¢ roszczenia. Osoba uprawniona nie ma woéwczas
mozliwosci sadowego dochodzenia swojego roszczenia, poniewaz obowiazek
zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc¢ lokalu zaktualizuje si¢ dopiero z chwi-
la, gdy zostang spelnione wszystkie przestanki wymagalnosci roszczenia, o kto-
rych mowa w poszczegdlnych przepisach kreujacych prawo podmiotowe do
przeksztalcenia.

1.5.2. Pozostate przestanki wymagalnosci roszczenia

Jak juz wczesniej zasygnalizowatem, poza koniecznoscig spelnienia okreslonych
swiadczen pienigznych na rzecz spotdzielni mieszkaniowej, na stan wymagalnosci
roszczenia o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu ma wplyw réwniez
stan bezczynnosci spoldzielni, o ktérym mowa w art. 49! u.s.m. Stan ten zwigzany

44 K. Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., Warszawa 2001, s. 121.

45 R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sqdowych,
Warszawa 2003, s. 203.
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jest z zaniechaniem podjecia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa czynnosci niezbed-
nych do wyodrebnienia lokalu (brak uchwaly zarzadu spétdzielni, o ktérej mowa
w art. 42 u.s.m.) i naruszeniem termindéw wyznaczonych przez ustawodawce na
zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. Zgodnie z art. 17'* ust. 1'i art. 12
ust. 17 u.s.m. spotdzielnia mieszkaniowa zawiera umowe przeniesienia wlasnosci
lokalu w terminie szesciu miesiecy od dnia zlozenia wniosku przez osobe upraw-
niong, chyba Ze nieruchomos¢ posiada nieuregulowany stan prawny w rozumie-
niuart. 113 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoscia-
mi lub spétdzielni nie przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
gruntu, na ktérym wybudowata budynek lub wybudowali go jej poprzednicy praw-
ni. W zwigzku z powyzszym w przypadku oséb uprawnionych z tytutu spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i spotdzielczego wlasnosciowe-
go prawa do lokalu roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu
stanie si¢ wymagalne po spelnieniu $wiadczen na rzecz spétdzielni mieszkaniowej
i po uptywie szesciu miesigcy od dnia ztozenia wniosku. Natomiast w stosunku
do najemcow roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu stanie si¢ wymagalne
po wykonaniu przez osobe uprawniong ustawowych obowigzkéw na rzecz spot-
dzielni i powstaniem po jej stronie stanu bezczynnosci, o ktérym mowa w art. 49'
u.s.m. Trzeba podkresli¢, ze w zwiazku z licznymi nowelizacjami, jak i wyrokami
Trybunatu Konstytucyjnego, ustalenie tego stanu rodzi wiele probleméw inter-
pretacyjnych*. Jak aktualnie podnosi si¢ w doktrynie, okreslenie ,,bezczynnosci
spoldzielni” jest na tyle pojemne, zZe obejmuje kazda postaé bezczynnosci w wyko-
naniu przez spoldzielnie mieszkaniowg jej obowiazkéw w realizacji wymagalnych
roszczen osob uprawnionych wskazanych w ustawie®.

Na marginesie tylko nalezy wskaza¢, ze przed uchyleniem art. 49 u.s.m.* po-
wszechnie uwazano, Ze roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnoéci
lokalu stawato si¢ wymagalne z chwila wejscia w zycie uchwaly zarzadu spét-
dzielni, dotyczacej okreslenia przedmiotu odrebnej wlasnosci lokali (art. 43
ust. 6 u.s.m.), badz w chwili uprawomocnienia si¢ wyroku sadu oddalajacego
powddztwo o uchylenie takiej uchwaly (art. 43 ust. 5), badz po bezskutecznym
uplywie terminu 24 miesiecy do podjecia tej czynnosci (art. 49 w zw. z art. 42
ust. 1 w.s.m.)”. Po uchyleniu art. 49 u.s.m., a przed jego przywroceniem wskutek

46 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 12, Nt 12 i art. 491,
Nt 8.

47 Tamze, art. 491, Nt 1.

48 Przepis art. 49 u.s.m. zostat uchylony z dniem 15 stycznia 2003 r. w wyniku noweliza-
¢ji z dnia 19 grudnia 2002 r,, a nastepnie przywrécony z dniem 28 stycznia 2005 r. wskutek
wyroku TK z dnia 20 kwietnia 2005 r. (K 42/02), ktéry uznat, ze uchylenie tego przepisu
byto niezgodne z Konstytucja.

49 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2001, s. 124; K. Grzesiowski, Praktyczne
problemy uchylenia art. 49 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych,
MoP 2005/06 i MoP 2005/07.
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wyroku TK z dnia 20 kwietnia 2005 r. (K 42/02), powstal spdr, czy uplyw ter-
minu z art. 42 ust. 1 u.s.m., wyznaczonego na podjecie przez zarzad spoldzielni
uchwaly okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokali, jest niezbedny dla wy-
magalno$ci roszczenia o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu®. Przy
przyjeciu pogladu, ze dochodzenie roszczenia nie bylo uzaleznione od uptywu
tego terminu, bezprzedmiotowe byto wyznaczanie spoéldzielni mieszkaniowej
24-miesiecznego terminu na podjecie uchwaty, poniewaz osoby uprawnione
od razu z chwilg niespelnienia zgdania przeniesienia wlasnosci lokalu mogtyby
dochodzi¢ swoich praw na drodze sadowej. Oznaczaloby to koniecznos¢ dublo-
wania w procesie cywilnym czynnosci, ktore powinna podjaé spotdzielnia miesz-
kaniowa w ustawowo wyznaczonym terminie 24 miesiecy. Termin 24 miesiecy
zostal wprowadzony w celu przygotowania spétdzielni mieszkaniowej do wyod-
rebnienia wlasnosci lokali. Byt to czas na podjecie niezbednych czynnosci, bez
ktérych nie moglo dojs¢ do ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Stad
tez termin 24 miesigcy z art. 42 u.s.m. mial, w mojej ocenie, istotne znaczenie dla
wymagalnosci przedmiotowych roszczen. Wskutek wyroku TK z dnia 28 kwiet-
nia 2005 r. (K 42/02) termin ten nalezy liczy¢ juz nie od daty pierwszego wnio-
sku o wyodrebnienie lokalu, a od dnia wejscia w Zycie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, czyli termin 24 miesiecy uptynat w dniu 24 kwietnia 2003 r.>!

W zwiazku z uptywem tego terminu, jezeli w tym okresie nie zostala podjeta
uchwata zarzadu spoldzielni o okresleniu przedmiotu odrebnej wlasnosci lo-
kali, to — spo6ldzielnia mieszkaniowa - jest co do zasady w stanie bezczynnosci,
o ktérym mowa w art. 49' u.s.m., i osoba uprawniona, po spetnieniu pozostatych
przestanek wymagalno$ci roszczenia o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu, moze wystapi¢ na droge sadowa z powddztwem o nakazanie spoldzielni
mieszkaniowej zlozenia stosownego o§wiadczenia woli na podstawie art. 64 k.c.
w zw. z art. 1047 k.p.c.

Na zakonczenie trzeba podkresli¢, ze w wyniku licznych nowelizacji usta-
wy o spoldzielniach mieszkaniowych, jak i wyrokéw Trybunatu Konstytucyj-
nego, przy ustalaniu wymagalno$ci konkretnego roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu nalezy siega¢ do przepiséw ustaw zmieniajacych,
jak i uzasadnien wyrokow, ustalajac zakres czasowy zastosowania konkretnych
przepisow regulujacych proces przeksztatcen wlasnosciowych w spoldzielniach
mieszkaniowych?2.

50 Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49..., passim.
51 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 282.

52 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1714, Nt 4; art. 12,
Nt 10-13, art. 48, Nt 15-27.
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1.6. Uwilaszczenie a ekspektatywa
odrebnej wiasnosci lokalu

Zgodnie z art. 19 u.s.m. z chwilg zawarcia umowy o budowe lokalu powstaje
ekspektatywa wlasnosci, zamiennie nazywana przez ustawodawce roszczeniem
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu (art. 3 ust. 1 pkt. 4 u.s.m.). W zwigzku
z powyzszym nalezy rozwazy¢, czy osobie uprawnionej do uwlaszczenia réwniez
przystuguje ekspektatywa odrebnej wlasnosci lokalu. Zgodnie z powotywany-
mi wcze$niej pogladami z ekspektatywsy, jako prawem podmiotowym tymcza-
sowym, mamy do czynienia wowczas, gdy ze zrealizowaniem pewnych, lecz nie
wszystkich elementdw stanu faktycznego ustawa tgczy okreslone skutki prawne,
stuzace zabezpieczeniu nabycia okreslonego prawa w przysztosci®. Na gruncie
art. 219 Prawa spodldzielczego reprezentowany byt poglad, Ze uprawnienie do
przeksztalcenia ma posta¢ ekspektatywy uzyskania spoldzielczego prawa do lo-
kalu typu wlasno$ciowego®. Zdaniem L. Steckiego mozna moéwic¢ o okreslonej
sytuacji prawnej lub co najwyzej o wynikajacym z ustawy uprawnieniu czlon-
ka, ktore mozna traktowac jako pewna posta¢ (podmiotowego) prawa poten-
cjalnego®™. W mojej ocenie poglad ten zastuguje na uwage w aktualnym stanie
prawnym i na podstawie podanej argumentacji mozna postawic teze, ze osobom
uprawnionym do uwlaszczenia przystuguje ekspektatywa odrebnej wlasnosci lo-
kalu o réznorodnym stopniu uksztaltowania, w zaleznosci od dzialan podjetych
przez te osobe®. Najmniej uksztaltowana ekspektatywa istnieje przed skorzy-
staniem przez osobe uprawniong z przystugujacego jej uprawnienia ksztaltuja-
cego, tj. przed zgloszeniem pisemnego Zadania przeniesienia wlasnosci lokalu,
a maksymalnie uksztaltowana powstanie z chwila zawarcia umowy o ustano-
wieniu odrebnej wlasnosci lokalu. Trzeba jednak zauwazy¢, ze ekspektatywa ta
ma odmienny charakter od ekspektatywy uregulowanej w art. 19 u.s.m. Jest ona
prawem zwigzanym z prawem gléwnym (odpowiednio ze spétdzielczym loka-
torskim prawem do lokalu mieszkalnego, spotdzielczym wlasnosciowym pra-
wem do lokalu lub prawem najmu)*. Nie moze by¢ przedmiotem samodzielnego
obrotu prawnego i nie podlega egzekucji*®. Dzieli byt prawny prawa gtéwnego,
z ktérym jest zwigzana, i co do zasady razem z nim powstaje i wygasa®™.

53 K. Gandor, Prawo podmiotowe tymczasowe (ekspektatywy), Wroctaw-Warszawa-Kra-
kéw 1968, s. 13.

54 W. Chrzanowski, Spétdzielnia mieszkaniowa lokatorsko-wtasnosciowa, NP 1973/9/1270;
T. Misiuk, Sqgdowa ochrona praw cztonkdw spétdzielni, Warszawa 1979, s. 187.

55 Stecki, Przeksztafcenie spétdzielczego prawa..., passim.

56 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 141; Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 392.
57 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 141-142.

58 Tamze.

59 Tamze.
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Dodatkowym argumentem za uznaniem sytuacji prawnej os6b uprawnio-
nych, ktérym przystuguje prawo podmiotowe do przeksztalcenia, za ekspek-
tatywe odrebnej wlasnosci jest stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego, ktéry
w wyroku z dnia 20 marca 2004 r. uznal, Ze wprowadzone w pierwotnym brzmie-
niu art. 39 u.s.m. roszczenie o charakterze warunkowym, niezalezne od statusu
czlonkostwa, nalezy traktowac jako ekspektatywe maksymalnie uksztaltowang®.
Ustawodawca przesadzit bowiem zaréwno katalog podmiotéw uprawnionych
i obowigzanych, wskazal tres¢ roszczenia oraz okredlit jego przedmiot, przy czym
mozliwo$¢ jego realizacji uzaleznit od spelnienia przez osobe uprawniona swiad-
czen pienieznych na rzecz spoldzielni mieszkaniowe;j.

1.7. Charakter norm prawnych regulujacych
przeksztatcenia wiasnosciowe

Normy prawne regulujace przeksztalcenia wlasnosciowe w spdtdzielniach miesz-
kaniowych majg charakter norm iuris cogentis®'. Stad tez nie mogg by¢ zmienio-
ne lub wylaczone w drodze umowy stron czy tez statutu spétdzielni, chyba ze
przepisy prawa na to zezwalaja, jak w przypadku spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego (art. 12! u.s.m.).

1.8. Odmowa spétdzielni mieszkaniowej
na dokonanie przeksztatcenia

W przypadku odmowy zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu lub
bezczynnosci spétdzielni mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 49! u.s.m., oso-
bie uprawnionej przystuguje prawo dochodzenia roszczenia na drodze sado-
wej, bez koniecznosci wyczerpania trybu wewnatrzspdtdzielczego®. Szersze
omowienie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w drodze orzeczenia s3-
du wydanego na podstawie art. 49 lub art. 49! u.s.m. nastapi w dalszej cze-
$ci pracy. Ponadto wydaje sig, ze spétdzielnia mieszkaniowa ponosi odpo-
wiedzialnos¢ odszkodowawczg za zwloke na podstawie art. 477 k.c.® Osoba
uprawniona, niezaleznie od zadania wykonania zobowigzania, moze doma-
gac sie naprawienia szkody wyniklej z tego powodu®. Spétdzielnia mieszka-
niowa moze skutecznie odmowic przeksztalcenia tylko w przypadku, gdy nie

60 Wyrok TK z 30 marca 2004 r., K 32/03, Legalis.

61 Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spétdzielcze..., 1985, s. 421 na gruncie art. 213 Prawa
spoétdzielczego.

62 Juznagruncie art. 219 Prawa spoétdzielczego SN wyrazit taki poglad w wyroku z 8 kwiet-
nia 1976 r,, I CR 84/76, Legalis; Stecki, Przeksztafcenie spétdzielczego prawa..., passim.

63 Cioch, Przeksztatcenie lokatorskiego prawa..., s. 233.
64 Stecki, Przeksztatcenie spétdzielczego prawa..., passim.
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zostaly spelnione ustawowe przestanki uwtaszczenia lub osoba uprawnio-
na nie wykonala cigzacych na niej obowigzkéw. Ponadto spétdzielnia w dro-
dze wyjatku moze odmoéwic¢ przeksztalcenia z powotaniem si¢ na art. 5 k.c.,
gdy zadanie osoby uprawnionej pozostaje w sprzecznosci z zasadami wspot-
zycia spolecznego®. W razie ustgpienia przyczyny, ktéra uzasadniata odmo-
we przeksztalcenia, osoba uprawniona moze ponownie wystapic z zagdaniem®.

1.9. Przeksztatcenie pomimo niespetnienia
ustawowych przestanek

Spoldzielnia mieszkaniowa jest zobowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wta-
snosci lokalu z chwilg spelnienia przestanek uwlaszczenia. Przed ich wypelnie-
niem nie ma takiego obowiazku, ale umowa taka moze by¢ zawarta za zgoda obu
stron. Jezeli spoldzielnia mieszkaniowa zawrze umowe przeniesienia wlasnosci
lokalu pod wptywem bledu dotyczacego tresci tej czynno$ci prawnej (np. co
do rzeczywistego spelnienia przez osob¢ uprawniong cigzacych na niej $wiad-
czen pienieznych wzgledem spoldzielni), to nastepnie spotdzielnia bedzie mo-
gla uchyli¢ sie od skutkéw prawnych ztozonego oswiadczenia woli na zasadach
ogélnych?. Zgodnie z pogladem Sadu Najwyzszego spotdzielnia mieszkaniowa
moze uchyli¢ si¢ od swego o$wiadczenia o wyrazeniu zgody na przeksztalcenie
z powodu bledu, jezeli zlozenie takiego o§wiadczenia bylo spowodowane tym,
ze cztonek podal nieprawdziwe dane®. Jednakze dla udzielenia wlasciwej odpo-
wiedzi, czy spoldzielnia moze uchyli¢ si¢ od skutkéw prawnych swojego oswiad-
czenia, w konkretnym przypadku zasadnicze znaczenie bedzie mialo ustalenie,
czy okoliczno$¢, ktdrej dotyczy btad, moglaby by¢ w ogdle podstawg odmowy
uwlaszczenia®. Jezeli okolicznos¢ taka mogla by¢ przyczyna odmowy, to spot-
dzielnia moze uchyli¢ si¢ od skutkéw prawnych swego oswiadczenia, w przeciw-
nym razie uchylenie si¢ od skutkéw prawnych tej czynnosci nie jest mozliwe™.

65 Burzak, Charakter prawny przeksztatcenia..., passim; Stecki, Przeksztatcenie spotdzielcze-
go prawa..., passim; K. Krzekotowska, Spétdzielcze prawo do lokalu w swietle orzecznictwa
SN, PiP 1993/3/48. SN w wyroku z 24 maja 1983 r,, Il CR 115/83, Legalis, stwierdzit, ze reali-
zacja roszczenia o przeksztatcenie spétdzielczego prawa do lokalu typu lokatorskiego na
takie prawo typu wtasnosciowego moze by¢ uznana za sprzeczng z zasadami wspétzycia
spotecznego (art. 5 k.c.). B. Btazejczak, Glosa do wyroku SN z 24.06.1983 r, IV CR 194/83,
OSPiKA 1984/149c.

66 Stecki, Przeksztatcenie spdtdzielczego prawa..., passim.

67 Tamze; Cioch, Przeksztatcenie lokatorskiego prawa..., s. 233; Gersdorf, Ignatowicz, Pra-
wo spétdzielcze..., 1985, s. 425.

68 Orzeczenie SN z 17 lutego 1979 r,, I CR 20/79, Przeglad 1979/17.

69 Wyrok SN z 24 czerwca 1983 r,, IV CR 194/83, Legalis.

70 Stecki, Przeksztatcenie spétdzielczego prawa..., passim.
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1.10. Stosunki matzenskie

Przeksztalcenie prawa do lokalu wchodzacego w sklad majatku wspolnego mat-
zonkéw w prawo odrebnej wlasnosci jest czynnosciag prawna wymagajaca zgo-
dy obojga malzonkoéw (art. 37 § 1 pkt. 2 k.r.o.)”". Stad tez umowa przeniesienia
wlasnosci lokalu powinna by¢ zawarta z obojgiem matzonkéw. Jednakze zada-
nie przeniesienia wlasnosci lokalu moze by¢ zgloszone spétdzielni mieszkanio-
wej tylko przez jednego z malzonkéw’>. Prawo odrebnej wlasnosci lokalu wej-
dzie w takiej sytuacji do majatku wspolnego”. W tym miejscu powstaje pytanie
o przynalezno$¢ prawa odrebnej wlasnosci lokalu do majatku wspdlnego lub
osobistego w przypadku, gdy prawo do lokalu przed przeksztalceniem nalezato
do majatku osobistego jednego z malzonkow. Pod rzagdami art. 219 Prawa spo6t-
dzielczego powszechnie przyjmowano zaréwno w doktrynie, jak i judykaturze,
ze przeksztalcone prawo do lokalu wchodzi do majatku wspolnego, a wartos¢
dotychczasowego prawa stanowi naklad jednego z malzonkéw z majatku oso-
bistego na majatek wspolny’. W obowiazujacym stanie prawnym (art. 31 i 33
k.r.o.) odpowiedz nie jest juz tak oczywista. Zgodnie z art. 33 pkt. 10 k.r.o. do
majatku osobistego kazdego z malzonkéw nalezg przedmioty majatkowe naby-
te w zamian za sktadniki majatku osobistego. Niewatpliwie prawo wlasnosci lo-
kalu zostaje uzyskane w miejsce dotychczas przystugujacego prawa do lokalu,
co wypelnia dyspozycje powolanego przepisu. Stad tez mozna uzna¢, Ze prawo
wlasnosci lokalu wejdzie do majatku osobistego matzonka. Jednakze pojawia
sie problem w sytuacji, gdy dodatkowe $wiadczenia pieni¢zne na rzecz spot-
dzielni mieszkaniowej zwigzane z przeksztalceniem zostaly pokryte z majatku
wspolnego. Pod rzadami ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, ale jeszcze

71 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 159; Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 390;
M. Eliasz, Czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzqdu, cz. 1i1I, MoP 2002/18/825
i 2002/19/883; J. Zratek, Zgoda jednego z matzonkéw na dokonanie czynnosci prawnej przez
wspétmatzonka, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskie-
go ofiarowane Panu Rejentowi Romualdowi Sztykowi, (red.) E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan,
Kluczbork 2007.

72 Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 390.
73 Postanowienie SN z 15 listopada 2002 r., IIT CKN1430/00, Legalis.

74 Postanowienie SN z 13 sierpnia 1993 ., I CRN 96/93, Legalis; Uchwata SN z 14 sierp-
nia 1985 r., III CZP 41/85, Legalis; Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spétdzielcze..., 1985, s. 425;
Cioch, Przeksztatcenie lokatorskiego prawa..., s. 233; M. Nazar, Powstanie i charakter matzeri-
skiej wspdlnosci spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, [w:] Z zagadnieri cywilnego
prawa materialnego i procesowego, (red.) M. Sawczuk, Lublin 1998, s. 283-301; H. Ciepta,
Podziat majqtku dorobkowego matzonkéw, w sktad ktérego wchodzi spétdzielcze prawo do
lokalu mieszkalnego bqdZ ekspektatywa uzyskania takiego prawa w swietle orzecznictwa Sqdu
Najwyzszego, PS 1992/7-8/31; M. Nazar, Matzeriska wspdlnos¢ spétdzielczych praw do lokali
mieszkalnych, KPP 2003/2/345.
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przed wejsciem w zycie zmian Kodeksu rodzinnego i opiekunczego (co nasta-
pifo z dniem 20 stycznia 2005 r.), M. Nazar wyrazil poglad, ze prawo odrebnej
wlasnosci lokalu nabyte w wyniku przeksztalcenia moze by¢ uznane za sktadnik
majatku osobistego matzonka tylko wtedy, gdy srodki na nabycie tego prawa po-
chodzity w catosci z majatku osobistego malzonka™. Oznacza to, ze w sytuacji
gdy dodatkowe $rodki pochodzily z majatku wspdlnego, to réwniez uzyskane
prawo odrebnej wlasnosci wejdzie do majatku wspolnego, a wartos¢ prawa do-
tychczasowego bedzie stanowita naktad malzonka na majgtek wspdlny. Po zmia-
nach w kodeksie rodzinnym i opiekuniczym M. Nazar podtrzymal swoéj poglad,
aczkolwiek z uwagi na wprowadzenie powszechnej zasady surogacji w art. 33
pkt. 10 k.r.o. poglad ten moze by¢ kwestionowany’. Zgodnie ze stanowiskiem
M. Nazara surogacja majatkow osobistych moze mie¢ posta¢ przedmiotowa lub
warto$ciowy. Surogacja przedmiotowa polega na zastapieniu przedmiotu ma-
jatkowego przedmiotem majatkowym nabytym w zamian wskutek zdarzenia
prawnego, ktoérego jednoczesnymi skutkami jest wytaczenie z majatku osobiste-
go jednego przedmiotu i nabycie innego przedmiotu. Surogacja wartosciowa po-
lega natomiast na zastapieniu przedmiotéw majatkowych roszczeniami o zwrot
wydatkéw poczynionych na majatek wspolny matzonkéw. Zdaniem M. Nazara
surogacje¢ przedmiotowa nalezy uznac za spelniong tylko w wypadku nabycia
przedmiotu majatkowego przy uzyciu wylacznie srodkéw pochodzacych z majat-
ku osobistego. W przeciwnym razie nabyty przedmiot majatkowy nalezy zaliczy¢
do majatku wspolnego, a do majatku osobistego, z ktorego pochodzil wydatek,
nalezy roszczenie o zwrot wydatku (surogacja wartosciowa). Wedlug innej kon-
cepcji przedmiot majatkowy podlega zaliczeniu do tej masy majatkowej, z ktorej
pokryto przewazajaca czg$¢ wydatkéw na jego nabycie””. W doktrynie rozpo-
wszechniony jest jeszcze trzeci poglad, zgodnie z ktérym powstaje ulamkowa
wspdlnos¢ nabytego przedmiotu majatkowego, w ktdrej jeden udzial przypada
malzonkowi wydatkujacemu na nabycie podlegajace surogacji $rodki majatku
osobistego, drugi zas staje si¢ skladnikiem majatku wspolnego™. Sad Najwyzszy
w uchwale z dnia 22 kwietnia 2015 r. (III CZP 13/15) opowiedziat si¢ za suroga-
cja przedmiotowsq i zajat stanowisko, zgodnie z ktérym prawo odrebnej wlasno-
$ci lokalu nabyte na podstawie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych przez

75 Nazar, Matzeriska wspdlnos¢..., passim.

76 M. Nazar, Odpftatne nabycie wtasnosci do majgtku wspélnego matzonkdw, [w:] Rozprawy
Z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu Rejentowi
Romualdowi Sztykowi, (red.) E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007; Nazar, Mat-
zenska wspdélnos¢..., passim.

77 A. Wolter, Majgtek wspdlny i majqtki odrebne matzonkéw na mocy wspdlnosci ustawo-
wej, NP 1965/2/113; M. Sychowicz, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy z komentarzem, (red.)
K. Piasecki, Warszawa 2000, s. 169.

78 A. Dyoniak, Ustawowy ustréj majqtkowy matzeriski, Wroctaw 1985, s. 165.
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pozostajacego w malzenskiej wspolnosci ustawowej cztonka spoétdzielni, ktéremu
przystugiwalo stanowiace jego majatek osobisty spotdzielcze lokatorskie pra-
wo do lokalu, nalezy do majatku osobistego tego cztonka (art. 33 pkt. 10 k.r.0.).
Z pogladem tym nalezy si¢ zgodzi¢, a okolicznos¢, ze przeksztalcenie prawa wy-
maga $wiadczen pieni¢znych na rzecz spétdzielni mieszkaniowej, ktére moga
by¢ poniesione z majatku wspdlnego malzonkéw, jest dla oceny przynaleznosci
powstalego prawa odrebnej wlasnosci lokalu do majatku osobistego bez znacze-
nia. Wydatki te podlegaja bowiem rozliczeniu jak naklad z majatku wspolnego
na majatek osobisty na podstawie art. 45 k.r.o.

W tym miejscu pojawia si¢ kolejne pytanie dotyczace przynaleznosci do ma-
jatku wspolnego prawa podmiotowego do przeksztalcenia w zwigzku z uchy-
leniem przepiséw Prawa spoldzielczego, regulujacych przymusowa wspolnosé
spoldzielczych praw do lokalu, nabywanych przez malzonkéw w sposéb kon-
stytutywny, powstajaca bez wzgledu na istniejace miedzy malzonkami stosunki
majatkowe i pochodzenie srodkéw, z ktérych zostal zgromadzony wktad bu-
dowlany lub mieszkaniowy. Zgodnie z pogladem M. Nazara, ktéry podzielam,
wspolnos¢ ta zostala utrzymana po uchyleniu wspomnianych przepiséw”. Przy
czym w przypadku ustania wspolnosci majgtkowej w czasie trwania malzenstwa,
zgodnie z zasadg bezposredniego dzialania nowej ustawy, wspolnosc taczna spét-
dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego ulegta przeksztalceniu we wspolnosé
utamkowa®. Jezeli wsp6lnos¢ malzenska ustata przed uchyleniem powyzszych
przepisow, to wspdlnos¢ utamkowa powstata z chwila uchylenia tych przepisow,
natomiast w przypadku ustania wspdlnosci majatkowej po wejsciu w zycie no-
wych przepisow, to wspolnos¢ utamkowa powstanie z chwilg ustania wspdlnosci
majatkowej. Los prawny prawa podmiotowego do przeksztalcenia bedzie wiec
zalezal od przedstawionej przynaleznos$ci do majatku wspolnego spotdzielczego
prawa do lokalu.

1.11. Wielopodmiotowos¢ prawa do przeksztatcenia

Prawo do przeksztalcenia moze naleze¢ do kilku oséb tak jak prawo gtowne,
z ktérym jest zwigzane. W takiej sytuacji do wzajemnych stosunkéw pomiedzy
wspoluprawnionymi nalezy stosowa¢ w drodze analogii przepisy o wspotwlasno-
$ci. Przeksztalcenie dotychczasowego prawa w prawo wlasnosci, w mojej ocenie,
nalezy zaliczy¢ do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzagdu wyma-
gajacych zgody wszystkich wspotuprawnionych. Dotyczy to zaréwno zgloszenia
zadania, jak i zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci lokalu.

79 Nazar, Matzeriska wspélnos¢..., passim; Wyrok SN z 29 listopada 1991 r., III CZP 123/91,
Legalis.
80 Nazar, Mafzeriska wspdélnosc..., passim.
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1.12. Skutek uwtaszczenia

W wyniku zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu osoba uprawniona
nabywa wlasnos¢ lokalu w sposéb pochodny i konstytutywny. W przypadku
gdy wlasnos¢ lokalu zostata juz wczesniej ustanowiona na rzecz spoldzielni
mieszkaniowej w drodze jednostronnej czynnosci prawnej, to nabycie ma cha-
rakter pochodny i translatywny. Skutkiem uwtlaszczenia jest uzyskanie przez
osobe uprawniong prawa odrebnej wlasnosci lokalu w miejsce dotychczas
przystugujacego prawa do lokalu, ktére wygasa. Prawo dotychczasowe wygasa
z chwila wpisania nabywcy do ksiegi wieczystej, poniewaz w tym momencie
powstaje odrebna od gruntu nieruchomo$¢ lokalowa i prawo odrebnej wtasno-
$ci lokalu (konstytutywny wpis do ksiegi wieczystej — art. 7 ust. 2 u.w.l.). Na-
tomiast w przypadku, gdy prawo odrebnej wtasnosci lokalu bylo juz wezesniej
ustanowione, dotychczasowe prawo wygasa z chwilg zawarcia umowy prze-
niesienia wlasnosci lokalu, poniewaz wpis do ksiegi wieczystej ma wowczas
charakter deklaratywny. Podstawe prawng wygasniecia spotdzielczego wta-
sno$ciowego prawa do lokalu, ktdre jest ograniczonym prawem rzeczowym,
stanowi stosowany wprost art. 247 k.c., zgodnie z ktérym ograniczone prawo
rzeczowe wygasa, jezeli przejdzie na wlasciciela rzeczy obcigzonej albo jeze-
li ten, komu prawo takie przystuguje, nabedzie wlasnos$¢ rzeczy obcigzonej.
Przepis ten w drodze analogii a simili moze by¢ zastosowany do wygasniecia
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego i stosunku najmu.
Ponadto podstawe prawng wygasniecia spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego stanowi a contrario art. 9 u.s.m., zgodnie z ktérym prawo
to moze obcigzac jedynie wlasnos¢ lub wspotwlasnosé spotdzielni mieszka-
niowej. Stad tez w przypadku przejscia wlasnosci lokalu na osobg uprawniong
prawo to wygasnie.

1.13. Samodzielnos¢ lokalu

Do umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, zawieranej w celu zado$¢uczynienia
roszczeniu osoby uprawnionej, ma zastosowanie art. 2 ust. 3 u.w.l. Stwierdzenie
samodzielnosci lokalu nastepuje wiec w zaswiadczeniu starosty. W literaturze
przedmiotu pojawit si¢ poglad A. Jedlinskiego, wedlug ktérego na nieruchomo-
$ciach spotdzielczych istnieje szczegdlny tryb stwierdzania samodzielnosci lo-
kali na podstawie uchwaty zarzadu spétdzielni, podjetej zgodnie z art. 42 u.s.m.*!
Jednakze jest to poglad nieuprawniony, poniewaz zaden przepis nie wylaczyt za-
stosowania art. 2 ust. 3 u.w.l. i nie mozna tego wnioskowac z ,,odpowiedniego”
stosowania przepiséw ustawy o wlasnosci lokali (art. 27 u.s.m.). Zaswiadczenie

81 A.Jedlinski, Umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu, PS 2004/9/60.
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starosty o spefnieniu przestanek samodzielnosci lokalu jest niezbedne réwniez
dla uméw zawieranych w wyniku przeksztalcen wlasnosciowych, a uchwata za-
rzadu tego nie zastepuje®.

1.14. Obowigzki sp6tdzielni zwigzane z wejSciem w zycie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych

Wyodrebnienie wlasnosci lokali zwigzane jest czgsto z dokonaniem okreslonych
czynnoéci geodezyjnych, bez ktorych proces uwlaszczenia nie maoglby sie toczy¢.
W celu przygotowania spoldzielni do przeprowadzenia przeksztalcen wlasno-
$ciowych ustawodawca natozyl na nie okreslone obowigzki.

Zgodnie z art. 41 u.s.m. spoldzielnia mieszkaniowa po wejsciu ustawy w zycie
byta obowigzana:

1. Wystapi¢ z wnioskiem do wtasciwego organu w sprawie potaczenia lub
podziatu nieruchomosci, jezeli jest to niezbedne do wydzielenia nieru-
chomosci pozostajacych w calosci wlasnoscia spotdzielni.

2. podja¢ czynnosci zwigzane z rozgraniczeniem oraz polaczeniem nieru-
chomosci, a takze ewidencjg gruntéw i budynkéw, jezeli bez tych czyn-
nosci oznaczenie przedmiotu odrebnej wilasnosci lokali polozonych
w obrebie nieruchomosci byloby niemozliwe albo dzialka wydzielona
pod budynkiem lub budynkami nie spetniataby wymogéw przewidzia-
nych dla dzialek budowlanych.

Zasadg jest, ze podzial nieruchomos$ci moze nastapi¢ tylko wowczas, jesli
jest to zgodne z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Jed-
nakze ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych wprowadza wyjatek i dopusz-
cza podzial nieruchomosci niezaleznie od istnienia i ustalent miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Podzial nieruchomosci nie jest jedynie do-
puszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dzialki gruntu nie majg dostepu
do drogi publicznej. Uzasadnione koszty zwigzane z podzialem nieruchomosci
oraz z czynno$ciami zwigzanymi z rozgraniczeniem nieruchomosci oraz ewi-
dencja gruntéw i budynkéw, w tym réwniez koszty uzasadnionych prac geode-
zyjnych, refunduje Skarb Panstwa. Koszty te s refundowane z budzetu panstwa
na wniosek spoétdzielni. Wniosek o refundacje¢ kosztéw spotdzielnia sklada do
wojewody wlasciwego ze wzgledu na siedzibe spotdzielni, dotaczajac rachun-
ki lub inne dowody poniesienia tych kosztéw. W zwiagzku z uchyleniem art. 41
ust. 8 u.s.m. na skutek nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r. realizacja prawa do
refundacji kosztow z budzetu panstwa nie jest ograniczona w czasie. Przy wybo-
rze wykonawcy prac spdldzielnia stosuje przepisy o zaméwieniach publicznych.
Obowigzek refundacji nie dotyczy kosztéw sadowych zwigzanych z polaczeniem

82 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 226.
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ksigg wieczystych w trybie art. 21 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece®.
Refundacji podlegaja tylko uzasadnione koszty, a ich ocena nalezy do wojewody.
Koszty te moga by¢ réznego rodzaju i obejmuja np. koszty postegpowania ad-
ministracyjnego i koszty wynagrodzenia os6b wykonujacych prace geodezyjne.
Przedmiotem refundacji sg takze koszty dzielenia nieruchomosci zabudowanych
wieloma budynkami na mniejsze®. W przypadku sporu spéldzielnia moze do-
chodzi¢ roszczen na drodze sagdowej przed sagdami powszechnymi®. Roszczenie
spoldzielni mieszkaniowej wobec Skarbu Panstwa o refundacje poniesionych
kosztow, wynikajace z art. 41 ust. 5 w zw. z ust. 7 u.s.m., nie jest roszczeniem
zwigzanym z dzialalno$cig gospodarcza spétdzielni i przedawnia si¢ z uptywem
szesciu lat, zgodnie z zasadg ogdlng wyrazona w art. 118 k.c. (zob. Wyrok SN
z dnia 5 kwietnia 2017 r., IT CSK 480/16, Legalis).

1.15. Uwitaszczenie a upadtosc
i likwidacja spétdzielni mieszkaniowej

Cztonek moze skorzysta¢ z prawa do przeksztalcenia takze w przypadku, gdy
spoldzielnia mieszkaniowa znajduje si¢ w likwidacji lub w upadtosci. W takiej
sytuacji pisemne zadanie przeniesienia wlasnosci lokalu osoba uprawniona kie-
ruje do likwidatora lub syndyka masy upadfosciowej spétdzielni (art. 54! u.s.m.).

2. Umowa przeniesienia wtasnosci lokalu
jako instrument uwtaszczenia

2.1. Pojecie i nazwa umowy

Przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych wprowadzaja jako instrument
uwlaszczenia umowe przeniesienia wlasnosci lokalu®. Przeksztalcenia wtasno-
$ciowe w spoldzielni mieszkaniowej nastepuja wiec w wyniku zawarcia umo-
wy przeniesienia wlasnosci lokalu. Przepisy art. 12 ust. 1, art. 17 ust. 1, art. 39
ust. 1 oraz art. 48 ust. 1 u.s.m. stanowig expressis verbis wlasnie o takiej umowie.
Jedynie w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2007,
nr 125, poz. 873) mowa jest o roszczeniu o ustanowienie odrebnej wlasnosci lo-
kalu i o przeniesienie wlasnosci tego lokalu, co zdaje si¢ wskazywaé na umowe
o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu z art. 8 u.w.l. W zwigzku z powyzszym

83 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 309.
84 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 41, Nt 14.
85 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 310.

86 S. Stelmachowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 3, Prawo rzeczowe, (red.) T. Dy-
bowski, Warszawa 2007, s. 321.
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w drodze wyktadni nalezy doj$¢ do wniosku, ze ustawodawca pod pojeciem
»>umowy przeniesienia wlasnosci lokalu” rozumie tez umowe o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu, poniewaz w taki wlasnie sposob najczesciej bedzie
dochodzito do zaspokojenia roszczenia osoby uprawnionej*’. To wtasnie okre-
$lenie, nawigzujace do terminologii ustawy o wlasnosci lokali, jest prawidlowe®.
Natomiast okreslenie ,umowa przeniesienia wlasnosci lokalu” moze prowadzié
do blednego wniosku, ze spoldzielnia najpierw ustanawia wtasnos¢ lokalu dla
siebie, a nastepnie przenosi ja na osobe uprawniona®. Oczywiscie w przypadku,
gdy spoldzielnia ustanowila wcze$niej odrebng wlasnos¢ lokalu dla siebie, co
w $wietle ustawy o wiasnosci lokali i ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
jest mozliwe, pomiedzy stronami dojdzie wowczas do zawarcia umowy przenie-
sienia wlasnosci lokalu.

Podsumowujgc, umowa przeniesienia wlasnosci lokalu jako instrument
uwlaszczenia obejmuje swoim zakresem réwniez umowe o ustanowieniu odreb-
nej wlasnosci lokalu, w przypadku gdy nie doszlo do uprzedniego wyodrebnienia
lokalu na rzecz spoétdzielni mieszkaniowej w drodze jednostronnej czynnosci
prawnej. Jezeli natomiast lokal zostal wyodrebniony i stanowi odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci (nieruchomo$¢ lokalows), to umowa przeniesienia wlasno-
$ci lokalu stanowi typ (rodzaj) umowy przeniesienia wlasnosci uregulowanej
w przepisach Kodeksu cywilnego (art. 156 k.c.).

2.2. Strony umowy

Stronami umowy przeniesienia wlasnosci lokalu sg spotdzielnia mieszkaniowa
i osoba, ktorej przystuguje prawo podmiotowe do przeksztalcenia, czyli:

1. Czlonek, ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego (art. 12 ust. 1 u.s.m.).

2. Czlonek lub osoba niebedaca cztonkiem spétdzielni, ktérym przystuguje
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (art. 17*ust. 1 u.s.m.).

3. Czlonek spodldzielni mieszkaniowej albo osoba niebedgca czlonkiem
spoldzielni, ktérym przystuguje prawo do miejsca postojowego w wielo-
stanowiskowym garazu (art. 17" ust. 1 u.s.m.).

4. Najemca lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze najemca pracowni
wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dzialalnosci w dziedzinie
kultury i sztuki, ktory ponidst w pelnym zakresie koszty budowy tego lo-
kalu albo poniegli je jego poprzednicy prawni (art. 39 ust. 1 u.s.m.).

87 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 641.

88 Pietrzykowski, Spdfdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 198; Doliwa, Prawo mieszkanio-
we..., s. 389.

89 Pietrzykowski, Spdfdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 198.
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5. Najemca lub osoba bliska w stosunku do najemcy spétdzielczego lokalu
mieszkalnego, ktory przed przejeciem przez spéldzielnie mieszkanio-
wa byt mieszkaniem zakladowym przedsiebiorstwa panstwowego, pan-
stwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej (art. 48
ust. 112 u.s.m.).

6. Spadkobiercy wyzej wymienionych oséb (art. 48' u.s.m.).

7. Czlonek spdldzielni zamieszkujacy w mieszkaniu rotacyjnym (art. 53
u.s.m.).

8. Czlonek spoéldzielni mieszkaniowej, ktoremu przystuguje spoldzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub ga-
razu, w sytuacji gdy jemu badz jego poprzednikowi prawnemu przystu-
giwalo prawo wlasnosci tego lokalu i prawo to utracil z mocy przepiséw
ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spdldzielniach iich zwiazkach (art. 5
ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw - Dz.U. 2007,
nr 125, poz. 873).

Umowa ta nie moze by¢ zawarta przez spéldzielni¢ mieszkaniowa z inng oso-
ba, nawet za zgoda osoby uprawnionej, poniewaz brak bedzie wéwczas przyczyny
(causae) dla takiego przysporzenia.

2.3. Sposoby zawarcia umowy

Umowa przeniesienia wlasno$ci lokalu zawierana jest w wyniku zlozenia oferty
przez cztonka (pisemnego zadania, o ktérym mowa w przepisach ustawy o spét-
dzielniach mieszkaniowych) i jej przyjecia przez spétdzielnie. Artykut 66 k.c.
konstruuje zawarcie umowy jako dwa odrebne o$wiadczenia woli. Jedno z nich
wyraza wolg osoby uprawnionej zawarcia ze spotdzielnia umowy, okreslajac jej
istotne postanowienia, drugie zas obejmuje przyjecie przez spotdzielnie tej ofer-
ty, dzieki ktorej, jesli przyjecie jest prawidlowe, umowa dochodzi do skutku przy
zachowaniu wymaganej formy czynnos$ci prawnej”. Ta wymiana o$wiadczen
moze by¢ dokonana jednocze$nie lub w réznym czasie.

2.4. Forma umowy

Umowa przeniesienia wlasnosci lokalu powinna by¢ zawarta w formie aktu no-
tarialnego ad solemnitatem (art. 158 k.c.). Umowa ta nie moze by¢ zawarta pod
warunkiem ani z zastrzezeniem terminu (art. 157 k.c.). Dla skutecznosci tej czyn-
nosci prawnej nie jest wymagany wpis w ksiedze wieczystej, ktory w tym wypad-
ku ma charakter deklaratoryjny, chyba ze z umowa ta potaczone jest jednoczesne

90 S. Breyer, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 62.
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ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Wéweczas, jak juz byta o tym mowa wy-
zej, wpis ma charakter konstytutywny (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Przestanka skutecz-
nos$ci zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu jest przystugiwanie tej
wlasnosci spotdzielni mieszkaniowej w chwili zawierania umowy®".

Na podstawie regulacji szczegolnej z ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
koszty wynagrodzenia notariusza za ogo6t czynnosci notarialnych dokonanych przy
zawieraniu umowy przeniesienia wlasnosci lokalu oraz koszty sadowe w poste-
powaniu wieczystoksiegowym obcigzajg osobe uprawniong, na rzecz ktorej spot-
dzielnia dokonuje przeniesienia wlasnosci lokalu. Jest to postanowienie odmienne
od regulacji powszechnej, przewidujacej solidarng odpowiedzialno$¢ stron czyn-
nosci notarialnej (art. 89 § 1 Prawa o notariacie). Ustawowe wskazanie podmio-
tu obowigzanego do uiszczenia kosztow nalezy uzna¢ za prawidtowe, poniewaz
w przeciwnym wypadku mogtoby to prowadzi¢ do sporéw pomiedzy spotdzielnia
mieszkaniowg a osoba uprawniong. Wynagrodzenie notariusza za ogét czynnosci
notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy przeniesienia wlasnosci lokalu
réwniez zostato okreslone ustawowo i wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia
za prace, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimal-
nym wynagrodzeniu za prace (Dz.U. 2002, nr 200, poz. 1679). Kwota ta stanowi
wynagrodzenie za ogot czynnosci notarialnych zwigzanych z zawarciem umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu, czyli obejmuje wynagrodzenie za sporzadzenie aktu
notarialnego, jak i wypiséw. Nie obejmuje ona jednak kosztéw sagdowych pobie-
ranych przez notariusza, a zwiazanych z zalozeniem ksiegi wieczystej i wpisaniem
nabywcy jako wlasciciela. Koszty te sa pobierane obok wynagrodzenia notariusza.

2.5. Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy jest lokal objety dotychczas spéldzielczym prawem do lo-
kalu lub najmem. Do zawarcia tej umowy konieczna jest tozsamos¢ tych przed-
miotéw. Niezwykle istotne jest rowniez prawidlowe oznaczenie przedmiotu
w umowie. Ze wzgledu na to, ze z wlasnoscig lokalu zwigzany jest udzial we
wspotwlasnosci nieruchomosci, umowa przenoszaca wtasno$¢ lokalu musi jed-
noczes$nie obejmowac przeniesienie wlasnosci tego udziatu. Gdy budynek, w kto-
rym znajduje si¢ odrebny lokal, znajduje si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, stanowi odrebna od gruntu nieruchomo$¢ budynkows. Wowczas to
przedmiotowa umowa powinna obejmowac przeniesienie udziatu we wspotwta-
snosci budynku i udzialu w uzytkowaniu wieczystym gruntu. Zgodnie ze stano-
wiskiem SN umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu zabu-
dowanego, niezawierajaca postanowien o przeniesieniu takze prawa wlasnosci
budynkoéw, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.)*.

91 Tamze.
92 Wyrok SN z 23 stycznia 2003 r,, IT CKN 1155/00, Legalis.
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2.6. Charakter prawny umowy
przeniesienia wiasnosci lokalu

Umowa przeniesienia wlasnosci lokalu nie jest nowa umowa nazwang, a jedy-
nie typem (rodzajem) umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci uregulo-
wanej w Kodeksie cywilnym®. Do umowy tej stosuje si¢ bezposrednio przepisy
o0 przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci, bowiem wyodrebniany lokal jest (be-
dzie) nieruchomoscig. Umowa przeniesienia wlasnosci lokalu, jak juz zostato
to wczesniej wyjasnione, moze by¢ zastagpiona umowg o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu, jezeli spotdzielnia mieszkaniowa uprzednio nie wyodrebnita
lokalu dla siebie®.

Umowa przeniesienia wlasnosci lokalu, zawierana w wyniku realizacji prawa
do przeksztalcenia, tj. prawa osoby uprawnionej do zgdania zastgpienia dotych-
czasowego prawa do lokalu prawem odrebnej wlasnosci lokalu, ma charakter
rozporzadzajacy, poniewaz bezposrednio wywoluje skutek prawny w postaci
przeniesienia prawa podmiotowego, tj. odrebnej wlasnosci lokalu, ewentual-
nie — jezeli prawo to wczesniej nie zostalo ustanowione na rzecz spoldzielni
mieszkaniowej — tworzy i jednoczesnie przenosi prawo podmiotowe®. Umowa
ta stanowi realizacj¢ ustawowo przyznanego osobie uprawnionej prawa pod-
miotowego, ktdre ulega konkretyzacji, stajac sie roszczeniem o zawarcie umo-
wy przeniesienia wlasnosci lokalu w wyniku zlozenia pisemnego zadania. Przy
czym skutek prawny pozostaje zawieszony do czasu dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej, ktory ma charakter konstytutywny w przypadku jednoczesnego usta-
nowienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Natomiast w sytuacji, gdy wlasno$c¢
lokalu byla juz wcze$niej wyodrebniona, wpis do ksiegi wieczystej ma charak-
ter jedynie deklaratywny. Trzeba podkresli¢, Ze rzeczowa umowa przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci jest zasadniczym sposobem przeniesienia wlasnosci
w prawie polskim wtedy, gdy zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci nie wy-
nika z umowy zobowiazujacej, lecz z innego zdarzenia prawnego®.

Umowa przeniesienia wlasnosci lokalu, jezeli prawo to wczesniej nie zosta-
to ustanowione, jak i w przypadku gdy wlasno$¢ ta byta juz wczesniej wyod-
rebniona, ma zawsze charakter konsensualny, poniewaz z mocy samej umowy
wlasno$¢ przechodzi na nabywce, a wymoég konstytutywnego wpisu jedynie

93 M. Nazar, Odrebna wiasnosc¢ lokali (wybrane zagadnienia), PiP 1995/10-11/26; Jedlinski,
Medrzecka, Odrebna witasnosc lokalu..., s. 92.

94 Nazar, Prawa do lokali..., passim.

95 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 165; Nazar, Odrebna wtasnos¢ lokali..., passim;
J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 50; Doliwa, Prawo
mieszkaniowe..., s. 390 i 469.

96 E. Drozd, Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, Krakéw 1974, s. 51.
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odsuwa ten skutek prawny w czasie”. Wpis konstytutywny przy umowie o usta-
nowienie odrebnej wlasnosci lokalu nie zmienia charakteru prawnego umowy;,
ktéra pozostaje w dalszym ciggu umowa konsensualna, a nie realng. Umowa
przeniesienia wlasnosci lokalu jest czynno$cig prawna przysparzajaca, poniewaz
nabywca uzyskuje prawo podmiotowe w postaci odrebnej wlasnosci lokalu®.
Dotyczy to réwniez umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, w wyniku
ktorej dochodzi do powstania prawa odrebnej wlasnosci i przeniesienia jej na
rzecz osoby uprawnionej. Umowa ta ma charakter odptatny, o czym szczego-
fowo bedzie mowa przy poszczegoélnych przypadkach przeksztalcen”. Umowa
przeniesienia wlasnosci lokalu jest czynnoscig prawng kauzalng, ktdrej wazno$é
zalezy od istnienia prawidlowej przyczyny (causae)'®. Zobowigzanie spotdziel-
ni do przeniesienia wlasnosci lokalu wynika z innego zdarzenia w rozumieniu
art. 156 k.c., tj. z realizacji ustawowo przyznanego osobie uprawnionej prawa
do przeksztalcenia'®'. Przeniesienie wtasnosci lokalu jest czynnoscig materialnie
(art. 156 k.c.) i formalnie (art. 158 k.c.) kauzalna, stad tez okreslenie przyczyny
(causae) w tre$ci umowy jest niezbedna przestanka jej waznosci'®?. Konsekwen-
cja niewymienienia w akcie notarialnym zobowigzania, w wykonaniu ktdérego
zawarto umowe przenoszaca wlasnos¢, jest niewazno$¢ tej umowy'®. Ponadto
waznos$¢ umowy zawieranej w celu wykonania zobowiazania zalezy od istnienia
tego zobowigzania'®. Causa jest prawidtowa, jesli zobowigzanie do przeniesienia
wlasnoéci istnieje, przy czym musi istnie¢ to zobowigzanie, w wykonaniu ktérego
strony zawarly umowe przenoszaca wlasnos¢, a nie jakiekolwiek zobowigzanie
majace za przedmiot t¢ samg rzecz'®. Takie zobowigzanie powinno by¢ wyraznie
wymienione w akcie notarialnym (nalezy wiec wskaza¢ zrédlo zobowiazania
spoldzielni mieszkaniowej, wynikajace ze zgloszenia pisemnego zadania prze-
niesienia wlasnosci lokalu przez osobe uprawniona, co stanowi konkretyzacje
prawa do przeksztalcenia, wynikajacego z wlasciwych przepiséw ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych). Causae solvendi umowy o przeniesienie wlasnosci
lokalu stanowi zwolnienie spétdzielni z tego zobowigzania. Umowa przeniesienia

97 Breyer, Przeniesienie wtasnosci..., s. 62.
98 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 167.

99 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnosc¢ lokalu..., k. 70; Jedlinski, Prawa do lokali...,
s. 105.

100 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 168.

101 To inne zdarzenie musi by¢ zdarzeniem, z ktédrym ustawa tgczy powstanie zobowia-
zania. Drozd, Przeniesienie wtasnosci..., s. 114.

102 Breyer, Przeniesienie wtasnosci..., s. 128.
103 Drozd, Przeniesienie wtasnosci..., s. 112.
104 Tamze,s. 111.

105 Tamze.
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wlasnosci lokalu, o ktérej mowa w ustawie o spdtdzielniach mieszkaniowych,
podlega wiec w pelnym zakresie rezimowi Kodeksu cywilnego. Odrebnej regula-
cji poddany jest jedynie proces dojscia do zawarcia tej umowy, do ktdrej dochodzi
w wyniku zaspokojenia przez spéldzielni¢ mieszkaniowa przystugujacego osobie
uprawnionej roszczenia o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu.

3. Uwiaszczenie podmiotu spétdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu mieszkalnego

3.1. Uwagi wstepne

Podstawa prawna przeksztalcenia spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnosci lokalu zawarta jest w art. 12 u.s.m.
Osobg uprawniong jest czlonek spétdzielni, ktéremu przystuguje spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego. Prawo do przeksztalcenia przystuguje
tylko cztonkowi spétdzielni, poniewaz stosunek cztonkostwa jest ex lege zwigzany
ze spoltdzielczym lokatorskim prawem do lokalu mieszkalnego.

3.2. Przestanki

Pierwsza czynnoscig niezbedng do uzyskania prawa odrgbnej wlasnosci loka-
lu jest ztozenie przez czlonka pisemnego zadania skierowanego do spotdzielni
mieszkaniowej. Z chwilg jego zfozenia powstaje roszczenie o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu.

Roszczenie to stanie si¢ wymagalne z chwilg powstania stanu bezczynnosci
spoldzielni mieszkaniowej, o ktérym mowa w art. 49' u.s.m., oraz po spelnieniu
przez czlonka na rzecz spdltdzielni mieszkaniowej enumeratywnie wskazanych
$wiadczen pienieznych, tj.:

1. Splaty przypadajacej na jego lokal czesci zobowigzan spoétdzielni zwigza-
nych z budows, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadluzenia
kredytowego spodtdzielni wraz z odsetkami, a jezeli spotdzielnia skorzy-
stala z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych $rod-
koéw - splaty przypadajacej na ten lokal czg¢$ci umorzenia kredytu w kwo-
cie podlegajacej odprowadzeniu przez spétdzielnie do budzetu panstwa
(tzw. stare kredyty) lub do Funduszu Doplat w Banku Gospodarstwa
Krajowego (tzw. nowe kredyty)'®.

2. Splaty zadluzenia z tytutu tzw. optat eksploatacyjnych, o ktérych mowa
wart. 4 ust. 1 u.s.m.

106 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 12, Nt 15.

— 260



3. Uwiaszczenie podmiotu spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego __

Jezeli czlonek nie wykona tych obowigzkéw, to spotdzielnia mieszkaniowa
nie bedzie zobowigzana do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu'””.
Jednakze czlonek i spéldzielnia moga zawrzec taka umowe na zasadzie dobro-
wolnosci, nawet bez spelnienia przez cztonka powyzszych swiadczen'®. Po-
nadto wskutek wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 kwietnia 2005 r.
(K 42/02) statut spotdzielni mieszkaniowej moze przewidywa¢ korzystniejsze
dla cztonkéw spétdzielni mieszkaniowej zasady rozliczen z tytulu nabycia prawa
odrebnej wlasnosci lokalu, co oznacza, ze przepis art. 12 u.s.m. ma charakter
semiimperatywny.

Gléwnym zobowigzaniem cztonka jest konieczno$¢ splaty przypadajacej na
jego lokal czesci zobowigzan spdtdzielni zwigzanych z budowa, w szczegdlnosci
odpowiedniej czesci zadluzenia kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami. Jezeli
jednak spotdzielnia skorzystala z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub
z innych $rodkdw, to cztonek zobowigzany jest jedynie do splaty przypadajacej na
jego lokal czes$ci umorzenia kredytu w kwocie podlegajacej odprowadzeniu przez
spotdzielnie do budzetu panstwa (art. 12 ust. 1 pkt. 1 u.s.m.) lub do Funduszu
Dopfat w Banku Gospodarstwa Krajowego (art. 12 ust. 1° u.s.m.). Przy czym
wplywy z tych wplat spotdzielnia mieszkaniowa przeznacza na splate podlega-
jacego odprowadzeniu do budzetu panstwa umorzeniu kredytu obciazajacego
ten lokal (art. 46! u.s.m.).

Z przepisu art. 12 ust. 1 pkt. 1 u.s.m. wynika, ze czlonek spétdzielni uczest-
niczy w splacie w odpowiedniej czeéci zobowiazan spdtdzielni mieszkaniowej,
ktore s pochodng zobowigzan cigzacych na spotdzielni mieszkaniowej wobec
0sob trzecich'®. Przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnosci lokalu uzaleznione jest od wezesniej-
szego splacenia przez czlonka nieuiszczonych dotad, a przypadajacych na ten
lokal zobowigzan spoldzielni mieszkaniowej, zwigzanych z realizacja zadania
inwestycyjnego (budowy), niepokrytych w calosci przez wniesienie wkiadu
mieszkaniowego. Trzeba podkresli¢, ze przepis art. 12 ust. 1 pkt. 1i 2 u.s.m. kfa-
dzie nacisk nie na koniecznos¢ wniesienia wkladu mieszkaniowego, lecz na ko-
nieczno$¢ zwrdcenia spoldzielni mieszkaniowej wszystkich poniesionych przez
nig wydatkow na budowe lokalu, a takze pokrycia odpowiedniej czesci cigzacych
na spoldzielni zobowigzan kredytowych, wynikajacych z kredytow zaciagnie-
tych na te budowe. Nie ma natomiast podstaw do interpretowania art. 12 u.s.m.
jako uzalezniajacego mozliwos¢ przeniesienia wtasnosci lokalu od uprzedniego

107 E. Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w Swietle nowych przepiséw, War-
szawa 2003, s. 160.

108 Tamze, s. 164.
109 Wyrok SN z 26 listopada 2021 r., IT CSKP 40/21, Legalis.
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uiszczenia wkladu mieszkaniowego''’. Przy ustaleniu wysoko$ci naleznej spta-
ty spotdzielnia mieszkaniowa powinna mie¢ na uwadze zasad¢ z art. 1 ust. 1!
u.s.m., zgodnie z ktéra nie moze odnosi¢ korzysci majatkowych kosztem swo-
ich czlonkéw z tytulu przeksztalcen praw do lokali. Wktad mieszkaniowy jest
$wiadczeniem przeznaczonym na poniesienie kosztéw budowy w przeliczeniu
na lokal, a w art. 12 ust. 1 u.s.m. nie chodzi natomiast o wniesienie wkladu, lecz
o sprawdzenie, czy pozostaly obcigzajace spoldzielnie mieszkaniowg niesptaco-
ne koszty i zobowigzania zwigzane z lokalem, ktérych wklad nie pokryt. Jezeli
wiec nieruchomo$¢ zostalta przekazana spétdzielni w drodze darowizny, czyli
w sposéb, ktdry wlaczyt do majatku spoldzielni gotowy budynek, bez koniecz-
nosci ponoszenia przez nig kosztéw budowy, a tym bardziej zaciggania na ten
cel kredytow, to nie ma podstaw, aby spdtdzielnia mieszkaniowa mogta domagac
sie od czlonka wniesienia wkladu mieszkaniowego lub budowlanego, poniewaz
nie wynika to z art. 12 u.s.m. W przeciwnym wypadku spoldzielnia mieszka-
niowa osiaggnetaby korzys¢ majatkowa kosztem swoich czlonkow, poniewaz
otrzymalaby wklad mieszkaniowy (budowlany) bez ponoszenia kosztéw zada-
nia inwestycyjnego, co stanowiloby naruszenie zasady wyrazonej w art. 1 ust. 1'
u.s.m. Jak wynika jednoznacznie z treéci art. 12 ust. 1 u.s.m., wymienione w nim
$wiadczenia pieniezne s3 jedynymi optatami, jakie powinien uisci¢ cztonek spét-
dzielni przed zawarciem umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. Ustawodawca
nie uzaleznil bowiem realizacji prawa do przeksztalcenia od spelnienia innych
wymogoéw, w tym uiszczenia jeszcze innych, niewymienionych w tym przepisie
oplat, a tym bardziej od uiszczenia oplaty stanowigcej réwnowartos¢ wartosci
rynkowej lokalu''".

Jak rozstrzygnieto w judykaturze, koszt nabycia prawa do gruntu stanowi
koszt budowy, w sytuacji gdy inwestor najpierw nabywa prawo do gruntu, a na-
stepnie wznosi na tym gruncie budynek. Natomiast w przypadku, gdy proces
budowlany zostal zakonczony przed nabyciem gruntu, to koszt jego nabycia nie
stanowi juz kosztu budowy i nie miesci si¢ w przypadajacej na lokal cztonka
czesci zobowigzan spoldzielni zwigzanych z budows, o ktorych mowa w art. 12
ust. 1 w.s.m.'?

3.3. Zmiany warunkéw uwiaszczenia spétdzielczych lokatorskich
praw do lokalu mieszkalnego

Nalezy przypomniec, ze warunki finansowe przeksztalcania spotdzielczych loka-
torskich praw do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnosci lokalu ulegaty

110 Wyrok SN z 18 stycznia 2017 r., V CSK 202/16, Legalis.
111 Wyrok SA we Wroctawiu z 9 grudnia 2015 r,, I ACa 1491/15, Legalis.
112 Wyrok SA w Katowicach z 5 lipca 2017 ., I ACa 140/17, Legalis.
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kilkukrotnym zmianom od czasu wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych, co bylo skutkiem - przede wszystkim — wyrokéw Trybunatu Konsty-
tucyjnego chronigcego wlasno$¢ spotdzielni mieszkaniowej. Zmiany te, ogdlnie
podsumowujac, stopniowo pogarszaly warunki finansowe uwtaszczenia. W dok-
trynie skrytykowano w szczegdlnosci wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
29 maja 2001 r. (K 5/2001), ktéry wstrzymal proces taniego wykupu mieszkan
w spoldzielniach mieszkaniowych'®. Natomiast za konstytucyjnoscig rozwigzan
korzystnych dla czlonéw opowiedzial si¢ wyraznie K. Pietrzykowski, wedlug
ktérego pozbawienie spotdzielni mieszkaniowych nieuzasadnionych dochodow
z tytulu przeksztalcen spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu mieszkalne-
go nie godzito we wlasno$¢ spotdzielcza''*. Trzeba podkresli¢, ze pomimo wielu
zmian warunkow przeksztalcania spotdzielczych lokatorskich praw do lokalu
mieszkalnego zawarte umowy przeniesienia wlasnosci lokalu zachowaty moc
prawng zgodnie z zasadg ochrony praw nabytych'".

3.4. Ograniczenia przeksztatcen

Przestanki negatywne, ktorych wystapienie nie kreuje obowiazku spétdzielni
mieszkaniowej do przeksztalcenia prawa przyslugujacemu cztonkowi, moz-
na podzieli¢ na statutowe i ustawowe''s. Zgodnie z art. 12" ust. 1 u.s.m. statut
spotdzielni moze przewidywac¢ ograniczenie mozliwosci przeniesienia przez
spoldzielnie na inne osoby wtasnosci lokali mieszkalnych w domach dla inwa-
lidéw, oséb samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu. Regula-
cja statutowa oznacza umowne pozbawienie czlonka prawa do przeksztalcenia
lokatorskiego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej
wlasnosci lokalu'””. Cztonek moze oczywiscie zglosi¢ pisemne zadanie, jednak-
ze nie zrodzi to po stronie spotdzielni obowigzku dokonania przewlaszczenia.
Z uwagi na brak roszczenia czlonek nie bedzie mégt tez skutecznie dochodzi¢
swoich praw na drodze sadowe;j. Jednakze statutowe ograniczenia nie stoja na
przeszkodzie zawarcia umowy ustanowienia wlasnosci lokalu, jezeli taka bedzie
wola stron. Stad tez, pomimo Ze statut spotdzielni przewiduje ograniczenia moz-
liwosci przeniesienia przez spotdzielni¢ na inne osoby wlasnosci lokali mieszkal-
nych, strony mogg zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, ktéra bedzie

113 Zakrzewski, Przeksztatcenia wtasnosciowe..., passim.

114  Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 646; E. Bonczak-Kucharczyk, Spé#-
dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2008, s. 284.

115 Tamze.
116 Stecki, Przeksztatcenie spétdzielczego prawa..., passim.

117 Burzak (Charakter prawny przeksztafcenia...) na gruncie art. 219 Prawa spétdzielcze-
go uwazat, ze statutowe wytgczenie przeksztatcenia oznacza rezygnacje cztonka z wyko-
nywania prawa do przeksztatcenia w okreslonych sytuacjach.
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wazna. Umowa taka, w przeciwienstwie do umowy przeniesienia wlasnosci loka-
lu zawieranej w wykonaniu prawa do przeksztalcenia z art. 12 u.s.m., musiataby
by¢ umowa zobowigzujaco-rozporzadzajaca, poniewaz nie istnialoby uprzed-
nie zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci lokalu. Nalezy zaznaczy¢, ze wyli-
czenie zawarte w art. 12! ust. 1 u.s.m. ma charakter wyczerpujacy. Spétdzielnia
nie moze wprowadzi¢ w statucie innych ograniczen w procesie przeksztalcen
wlasnosciowych''®.

Wigksze znaczenie ma art. 9*ust. 2 u.s.m., zgodnie z ktérym wyodrebnienie
na wlasno$¢ lokali wybudowanych w ramach przedsigwzigcia inwestycyjno-bu-
dowlanego, realizowanego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o kto-
rym mowa w przepisach ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych
formach rozwoju mieszkalnictwa, nie moze nastapi¢ przed uptywem pieciu lat od
dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku. W tej sytuacji ustawowo
czasowo wylaczono prawo do przeksztalcenia. Naruszenie tego przepisu skutkuje
niewaznoscig umowy (art. 58 k.c.). W okresie tym niedopuszczalne jest rowniez
ustanowienie przez spdldzielni¢ mieszkaniowa odrebnej wlasnosci lokalu dla
siebie samej w drodze jednostronnej czynnosci prawne;j.

3.5. Dziedziczenie prawa do przeksztatcenia

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych w art. 48' ust. 1 wprowadzita dzie-
dziczno$¢ nabytego przez czlonka przed $miercig roszczenia o zawarcie umowy
przeniesienia wlasnosci lokalu, mimo ze samo spoétdzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego jest niedziedziczne. Zastosowano tu konstrukcje warunko-
wego dziedziczenia roszczenia, poniewaz spadkobiercy cztonka nabywaja rosz-
czenie dopiero wowczas, gdy brak jest uprawnionych oséb bliskich, ktére moga
wystapi¢ do spotdzielni z roszczeniem o zawarcie z nimi umowy o ustanowie-
nie nowego spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu'”. Do 0s6b bliskich,
zgodnie z art. 2 ust. 5 u.s.m., zaliczamy zstepnych, wstepnych, rodzenstwo, dzie-
ci rodzenstwa, malzonka, osobe przysposabiajaca i przysposobiong oraz osobe,
ktéra pozostawata faktycznie we wspdlnym pozyciu z czlonkiem. Przez ,,brak
0s6b bliskich” nalezy rozumie¢ takze wygasniecie roszczenia o zawarcie umo-
wy o ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
w sytuacji niedochowania warunkéw, o ktorych mowa w art. 15 ust. 4 u.s.m.'*
W przypadku $mierci cztonka spdtdzielni, ktory wystapit z zadaniem przenie-
sienia wlasnosci lokalu, jezeli brak jest osob bliskich, jego spadkobiercy moga
zadac przeniesienia na nich wlasnosci lokalu, nawet jezeli zaden z nich nie jest

118 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 143.
119 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 481, Nt 2.
120 Tamze, Nt 3.
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czlonkiem spéldzielni. W tym przypadku nie stosuje si¢ art. 15 ust. 6 u.s.m. oraz
uznaje si¢, Ze wniosek o przeniesienie wlasnosci lokalu zostat ztozony w dniu
pierwszego wystapienia z zadaniem przez cztonka spétdzielni. Warunkiem dzie-
dziczenia jest powstanie roszczenia o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu, czyli aby czlonek spoéldzielni za zycia wystapil z zagdaniem przeniesienia
wlasnosci lokalu, okreslonym w art. 12 u.s.m. Spadkobiercy nie muszg wéwczas
sklada¢ we wlasnym imieniu nowego Zadania przeniesienia wtasnosci lokalu.

Warto wskazac, ze pod rzagdami Prawa spdtdzielczego kwestia dziedzicznosci
roszczenia o przeksztalcenie spdtdzielczego lokatorskiego prawa w spétdzielcze
wlasnosciowe prawo nie byta tak jednoznaczna. Sad Najwyzszy w wyrokuz dnia
21 grudnia 2004 r. stwierdzil, Ze uprawnienie do przeksztalcenia przystugujace-
go cztonkowi spotdzielni nie podlega dziedziczeniu przez jego spadkobiercow,
nawet jesli spadkodawca przed $miercig ztozyl wniosek o przeksztalcenie'*'. Jed-
nakze w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 13 lipca 2006 r. Sad Najwyzszy uznal, ze
roszczenie czlonka spétdzielni mieszkaniowej o przeksztalcenie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spoéldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, wy-
nikajace z art. 219 § 1 Prawa spétdzielczego, podlegalo dziedziczeniu, jezeli nie
byto 0s6b uprawnionych na podstawie art. 221 § 1 tej ustawy'?2. W doktrynie sta-
nowisko judykatury o dziedzicznosci roszczenia spotkalo sie z krytyczna ocena,
sprowadzajaca si¢ do twierdzenia, ze skoro samo prawo lokatorskie, traktowane
jako prawo gtéwne, wygasa wraz ze $miercig uprawnionego i jest niedziedziczne,
to nie mozna przyjac, zeby podlegalo dziedziczeniu prawo do przeksztalcenia
zwigzane z nim na zasadzie podrzednosci'®. Dlatego tez nalezy pozytywnie oce-
ni¢ obowiazujace przepisy ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych dotyczace
dziedziczenia roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu, poniewaz rozwiewaja
wezesniejsze watpliwo$ci prawne'?.

3.6. Odptatnosc przeksztatcenia
i umowy przeniesienia wiasnosci lokalu

Przeksztalcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
w prawo odrebnej wlasnosci lokalu ma charakter odptatny, poniewaz czlonek
zobowigzany jest do okreslonych $wiadczen pieni¢znych na rzecz spétdzielni

121 Wyrok SN z 21 grudnia 2004 r., I CK 343/04, Legalis.

122 Uchwata SN z 13 lipca 2006 r., III CZP 33/06, Legalis; Wyrok SN z 27 kwietnia 1983 r.,
I CR 432/82, Legalis.

123 Burzak, Charakter prawny przeksztatcenia..., passim; Stecki, Przeksztatcenie spétdziel-
czego prawa..., passim; Gersdorf, Ignatowicz, Prawo spétdzielcze..., 1985, s. 422-423.

124 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 292.
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mieszkaniowe;j'*. Réwniez umowa przeniesienia wlasnosci lokalu, na podsta-
wie ktdrej cztonek nabywa prawo odrebnej wlasnosci lokalu, bedzie odptatna,
niezaleznie od ekwiwalentnosci $wiadczen.

4. Uwtaszczenie podmiotu spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu

4.1. Uwagi wstepne

Podstawa prawna przeksztalcenia spdtdzielczego wlasnosciowego prawa do lo-
kalu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu zawarta jest w art. 17'* u.s.m. Osoba
uprawniong jest cztonek spétdzielni lub osoba niebedaca czlonkiem, ktorej przy-
stuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

4.2. Przestanki

Pierwsza czynno$cia niezbedng do uzyskania prawa odrebnej wlasnosci lokalu
jest zlozenie przez osobe uprawniong pisemnego zadania przeniesienia wtasno-
$ci lokalu skierowanego do spéldzielni mieszkaniowej. Z chwila jego ztozenia
powstaje roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu.

Roszczenie to stanie si¢ wymagalne z chwila powstania stanu bezczynnosci
spoldzielni mieszkaniowej, o ktérym mowa w art. 49' u.s.m., oraz po spelnieniu
przez osobe uprawniong na rzecz spéotdzielni mieszkaniowej enumeratywnie
wskazanych swiadczen pienig¢znych, tj.:

- splaty przypadajacych na ten lokal cze$ci zobowiazan spotdzielni zwigza-
nych z budows, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci zadluzenia
kredytowego spotdzielni wraz z odsetkami,

- splaty zadluzenia z tytulu tzw. oplat eksploatacyjnych, o ktérych mowa
wart. 4 ust. 1 u.s.m.

Nalezy podkresli¢, ze spoldzielnia mieszkaniowa z tytulu przeksztalcenia
nie moze pobiera¢ zadnych dodatkowych oplat poza wyraznie wymienionymi
w ustawie'?®. Jezeli osoba uprawniona nie wykona tych obowiazkdéw, to spét-
dzielnia nie bedzie miata obowigzku zawrze¢ umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu. Jednakze osoba uprawniona i spoldzielnia moga zawrze¢ taka umowe
na zasadzie dobrowolnosci, nawet bez spetnienia przez cztonka powyzszych

125 Zakrzewski, Przeksztatcenia wtasnosciowe..., passim.

126 K. Zawada, Niedopuszczalnos¢ pobierania przez spétdzielnie mieszkaniowe opfat od
umdéw o przeniesienie wtasnosciowego prawa do lokalu, [w:] Studia z prawa cywilnego i go-
spodarczego. Ksiega pamigtkowa dedykowana Profesor Czestawie Zutawskiej, (red.) R. Szo-
stak, Krakéw 2000, s. 249.
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obowigzkdéw, poniewaz norma ta ma charakter semiimperatywny'?’. Nalezy po-
stulowa¢, aby w takiej sytuacji strony w umowie przeniesienia wlasnosci lokalu
uregulowaly kwestie wykonania przez osob¢ uprawniong cigzacych na niej obo-
wigzkow, o ktorych mowa w art. 17" w.s.m.

Zasadniczym zobowigzaniem osoby uprawnionej jest koniecznos¢ splaty
przypadajacych na jego lokal czesci zobowigzan spétdzielni zwigzanych z bu-
dowa. Postanowienie to nawiazuje do rozwigzan stosowanych pod koniec lat
80. XX wieku, kiedy kredyty na budownictwo mieszkaniowe byly udzielane
spoldzielniom mieszkaniowym, a nie cztonkom, ktérych nie wigzaly z bankami
zadne stosunki prawne'?. Dopiero na podstawie regulacji wewnatrzspotdzielczej
czlonkowie byli zobowigzani uczestniczy¢ w splacie zaciggnietych przez spoét-
dzielnie kredytow wraz z odsetkami w cze$ciach przydajacych na ich lokale'*.
Warto podkresli¢, ze przepis art. 17'* ust. 1 pkt. 1 u.s.m. nie dotyczy wszelkich
zobowigzan kredytowych spoétdzielni, lecz tylko tych zobowigzan kredytowych
spoldzielni, ktore sa zwigzane z budowa'*’. Ponadto obowigzek splaty z art. 17'*
ust. 1 pkt. 1 u.s.m. nie dotyczy przedawnionych zobowiazan z tytulu wkiadu bu-
dowlanego, jak i kosztow budowy lokalu™'. Przy ustaleniu wysokosci naleznej
splaty spotdzielnia mieszkaniowa powinna mie¢ na uwadze zasade z art. 1 ust. 1'
u.s.m., zgodnie z ktéra nie moze odnosic¢ korzysci majatkowych kosztem swoich
czlonkéw z tytutu przeksztalcen praw do lokali.

Drugim zobowigzaniem osoby uprawnionej jest splata zadluzenia z tytutu
oplat eksploatacyjnych. Przy czym zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego'**
podstawy do odmowy dokonania ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu nie
moze stanowi¢ zadluzenie z tytulu innych opfat niz okreslone w art. 17'* ust. 1
pkt. 2 u.s.m. Ustawodawca uznal bowiem, ze tylko niesplacenie przez osobe
uprawniong zadluzenia z tytulu optat wskazanych w art. 4 ust. 1 u.s.m. uzasad-
nia odmowe zawarcia umowy, a przepis ten obejmuje jedynie zadluzenie z tytutu
oplat pobieranych w celu pokrycia kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzy-
maniem nieruchomosci w czgsci przypadajacej na jego lokal oraz z eksploatacja
i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mienie spétdzielni'*. Tylko z tak
ustawowo okreslonych opfat moze powstac zadluzenie, ktérego niesplacenie sta-
nowi przeszkode do zawarcia umowy o przeniesienie wlasnosci lokalu.

127 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 287; Boriczak-Kucharczyk, Spé#-
dzielnie mieszkaniowe w sSwietle..., s. 225; Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego...,
S. 642,

128 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 286.

129 Tamze.

130 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1714, Nt 17.1.
131 Tamze, Nt 21.

132 Wyrok SN z 15 listopada 2012 r,, V CSK 530/11, Legalis.

133 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1714, Nt 22.
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4.3. Ograniczenia przeksztatcen

Ustawa nie przewiduje Zadnych ograniczen w zakresie przeksztalcania spotdziel-
czych wlasnosciowych praw do lokali w prawo odrebnej wlasnosci lokali. Dlatego
tez nie jest dopuszczalne wprowadzanie jakichkolwiek ograniczen w tym zakresie
w statucie spotdzielni mieszkaniowej. Odmowa ze strony spétdzielni zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu moze mie¢ podstawe tylko w art. 5 k.c.,
aczkolwiek trudno poda¢ nawet hipotetyczny przyklad takiej sytuacji'*.

4.4. Dziedziczenie prawa do przeksztatcenia

Roszczenie o przeksztalcenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w prawo wlasnosci lokalu podlega dziedziczeniu na zasadach ogélnych, jako ze
jest to cywilnoprawne roszczenie majatkowe niezwiazane $cisle z osobg spadko-
biercy'*. W tej sytuacji regulacja zawarta w ustawie o spéldzielniach mieszka-
niowych ma jedynie charakter porzadkujacy. Zgodnie z art. 48! ust. 2 u.s.m. po
$mierci cztonka spétdzielni albo osoby niebedacej cztonkiem spoétdzielni, ktorej
przystugiwato spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a ktore to osoby wy-
stapily z zagdaniem przeniesienia wlasnosci, ich spadkobiercy moga zada¢ prze-
niesienia na nich wlasnosci tego lokalu. W tym przypadku uznaje si¢, ze wniosek
o przeniesienie wlasnosci lokalu zostat zlozony w dniu pierwszego wystapienia
z zadaniem przez zmarlego czlonka spétdzielni lub osobe niebedaca cztonkiem
spoldzielni, ktorej przystugiwalo spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

4.5. Odptatnosc¢ przeksztatcenia
i umowy przeniesienia wiasnosci lokalu

Przeksztalcenie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu ma charakter nieodptatny. Osoba uprawniona nie jest zo-
bowigzana do uzupelnienia réznicy pomiedzy wartoécig ograniczonego prawa
rzeczowego, jakim jest spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, a prawem od-
rebnej wlasnosci lokalu, a spétdzielnia nie ma podstaw do formulowania takie-
go roszczenia'*®. Jednakze sama umowa przeniesienia wlasnosci lokalu jest raczej
odptatna'’. Odptatne czynnosci prawne charakteryzuja si¢ tym, ze kazda ze stron

134 SN w wyroku z 24 maja 1983 r, II CR 115/83, Legalis, stwierdzit, ze realizacja roszcze-
nia o przeksztatcenie spétdzielczego prawa do lokalu typu lokatorskiego na takie prawo
typu wtasnosciowego moze by¢ uznana za sprzeczng z zasadami wspotzycia spotecznego
(art. 5 k.c.). Krzekotowska, Spétdzielcze prawo do lokalu w swietle...

135 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 374.
136 Bonczak-Kucharczyk, Spéfdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 223.
137 Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 105.
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uzyskuje jakas korzy$¢ majatkowa, przy czym nie musza by¢ one ekwiwalentne'**.
W procesie uwlaszczenia czlonek otrzymuje prawo odrebnej wlasnosci lokalu
w miejsce spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, za ktdre to spétdziel-
nia mieszkaniowa otrzymata wktad budowlany. Stad tez nie sg trafne poglady
o nieodptatnym charakterze umowy przeniesienia wlasnosci lokalu'*.

Wydaje si¢, ze spelnienie $wiadczen pienieznych, o ktérych mowa w art. 17"
ust. 1 pkt. 1 12 u.s.m., moze by¢ uznane za ekwiwalent, za ktéry spdtdzielnia
mieszkaniowa ustanawia na rzecz osoby uprawnionej prawo odrebnej wlasno-
$ci zajmowanego lokalu'*. W istocie bowiem przepisy ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych wymagaja wypelnienia do konca zobowigzan do wniesienia
pelnego wkladu budowlanego oraz wniesienia naleznych kwot zwalniajacych
spoldzielni¢ mieszkaniowa z zadluzenia z tytulu kosztéw utrzymania i eksplo-
atacji zajmowanego przez osobe uprawniona lokalu spotdzielczego''. Nie mozna
wigc zrownywac przeksztalcenia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w prawo odrebnej wlasnosci tego lokalu z jednostronnym przysporzeniem, gdyz
warunkiem przeksztalcenia jest pokrycie pelnych kosztow zwigzanych z budowa

i dotychczasowy eksploatacja lokalu'*.

4.6. Konsekwencje ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali
w zakresie ksigg wieczystych i hipotek

Dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu moze by¢ prowadzona ksie-
ga wieczysta (art. 1 ust. 3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). Zgodnie
z art. 24" ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w razie przeksztalcenia
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci
lokalu ksiega wieczysta prowadzona dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu staje si¢ ksiega wieczysta dla nieruchomosci lokalowej, a wpisana w tej
ksiedze hipoteka na spoldzielczym wlasnosciowym prawie do lokalu obcigza te
nieruchomo$¢ lokalowa. Podobna regulacja zawarta jest w art. 45 u.s.m., ktéra
w zasadzie powiela oraz czesciowo wyjasnia skutki prawne wskazanego art. 24

138 Radwanski, Prawo cywilne..., 1996, s. 125; A. Brzozowski, [w:] System Prawa Prywat-
nego, Tom 5, Prawo zobowiqzarn - czes¢ ogéina, (red.) E. ketowska, Warszawa 2006, s. 411.

139 Pietrzykowski, Spéfdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 288; Jedlinski, Medrzecka, Od-
rebna wtasnos¢ lokalu..., s. 70; K. Pietrzykowski, Spdfdzielcze wiasnosciowe prawa do lokalu
mieszkalnego w okresie przemian ustrojowych, [w:] lustitia civitatis fundamentum. Ksiega pa-
miqtkowa ku czci profesora Wiestawa Chrzanowskiego, (red.) H. Cioch, A. Debinski, J. Chacin-
ski, Lublin 2000, s. 30.

140 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1714, Nt 18.

141 Tamze.

142  Wyrok SA w Warszawie z 11 czerwca 2014 r., I ACa 1623/13, Legalis.
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ust. 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece'”’. Zgodnie z art. 45 ust. 1 u.s.m.
z chwilg zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, do ktérego cztonkowi
albo osobie niebedacej czlonkiem przystugiwalo spotdzielcze wlasnosciowe pra-
wo do lokalu, hipoteki ustanowione na tym ograniczonym prawie rzeczowym
obcigzajg nieruchomos$¢ lokalowa powstala w wyniku zawarcia umowy prze-
niesienia wlasnosci lokalu. Wierzyciel, ktérego wierzytelno$¢ w dniu zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu byta zabezpieczona hipoteka na ograni-
czonym prawie rzeczowym, moze dochodzi¢ zaspokojenia z lokalu powstatego
w wyniku zawarcia tej umowy (art. 45 ust. 2 u.s.m.).

4.7. Garaze i miejsca postojowe
w garazach wielostanowiskowych

Korzystanie z garazu wolno stojacego, garazu bedacego lokalem lub miejsca po-
stojowego w garazach wielostanowiskowych moglo by¢ przedmiotem spétdziel-
czego wlasno$ciowego prawa do lokalu. Garaz jako lokal o innym przeznaczeniu
mogl by¢ przedmiotem spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu (uchylo-
ny art. 17" u.s.m.), natomiast do garazy wolno stojacych oraz miejsc postojowych
w garazach wielostanowiskowych przepisy o spotdzielczym wtasnosciowym pra-
wie do lokalu stosowalo si¢ odpowiednio (art. 17" u.s.m.).

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do garazu jako lokalu o innym przeznacze-
niu podlega przeksztalceniu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu na oméwionych
wczesniej zasadach, wynikajacych z art. 17" u.s.m. Natomiast uprawnionemu
z tytulu prawa do miejsca postojowego w garazu wielostanowiskowym przystu-
guje wobec spoldzielni roszczenie o przeniesienie na niego udzialu we wspotwta-
snosci tego garazu na podstawie art. 17'° u.s.m. Przy czym zasady przeksztalcenia
sg takie same jak przy przeksztalceniu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, do ktérego przepis ten odsyta w zakresie ustalenia naleznych splat.

Zadanie przeniesienia udzialu we wspétwlasnosci garazu przystuguje samo-
dzielnie kazdemu z uprawnionych. W takiej sytuacji spétdzielnia mieszkaniowa
w pierwszej kolejnosci powinna — w trybie jednostronnej czynnosci prawnej -
ustanowi¢ odrebng wlasno$¢ lokalu garazowego dla siebie, a nastgpnie przenies$¢
udziaty we wspotwlasnosci lokalu garazowego na rzecz oséb uprawnionych'*.
W przypadku zgloszenia zadania przez wszystkich uprawnionych (facznie lub
sukcesywnie) spotdzielnia mieszkaniowa bedzie mogta ustanowic¢ prawo odreb-
nej wlasnosci lokalu garazowego na rzecz wszystkich os6b uprawnionych w dro-
dze jednej umowy. Jezeli statut spétdzielni mieszkaniowej nie stanowi inaczej, to

143 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 45, passim.

144  Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s.77; Nazar, Prawa do lokali...,
passim.
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udziaty wszystkich oséb uprawnionych we wspdétwlasnosci lokalu garazowego
sa rowne. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze art. 17" u.s.m. nie reguluje sytuacji, gdy
wielostanowiskowy garaz nie spetnia przestanki samodzielnosci lokalu. W takiej
sytuacji zgloszone przez osobe uprawniong zadanie nabycia utamkowej czesci
wlasno$ci garazu bedzie moglo by¢ zrealizowane dopiero po takiej przebudowie,
ktéra sprawi, ze garaz stanie si¢ samodzielnym lokalem w rozumieniu ustawy
o wlasnosci lokali'*. Nalezy postulowa¢, aby spoldzielnie mieszkaniowe w umo-
wie przenoszacej udzial we wspotwlasnosci garazu ustalaly jednoczesnie sposob
korzystania z miejsc parkingowych przez przyznanie prawa do ich wylacznego
korzystania poszczegdlnym wspotwlascicielom, stosownie do korzystania z do-
tychczasowych praw spoétdzielczych (podziat quad usum)'*.

W przypadku garazy wolno stojacych art. 17" u.s.m nie odsyla do odpo-
wiedniego stosowania art. 17'* u.s.m, co nie oznacza jednak, ze nie jest mozliwe
przeksztalcenie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do garazu wolno stojacego
w prawo wlasnosci'”’. Osobom uprawnionym z tego tytulu tez przystuguje prawo
do uwlaszczenia. Przeniesienie wlasnosci garazu wolno stojacego nastepuje po
spelnieniu przestanek przeksztalcenia z art. 17'* u.s.m. stosowanego w drodze
analogii. Osoba uprawniona, w zaleznosci od okolicznosci faktycznych, otrzy-
ma badz prawo odrebnej wlasnosci lokalu obejmujacego budynek wolno stoja-
cego garazu, w przypadku zabudowania gruntu kilkoma garazami (Wyrok SN
z 16 stycznia 2008 r., IV CSK 402/07, Legalis), badz prawo wlasnosci nierucho-
mosdci gruntowej zabudowanej tym garazem wolno stojacym (stosowany per ana-
logiam art. 52 u.s.m.). Trzeba bowiem pamigta¢, ze w budynku, ktory obejmuje
tylko jeden lokal, nie mozna ustanowi¢ odrebnej wlasnosci tego lokalu (Uchwata
SN z 19 listopada 2010 r., IIT CZP 85/10, Legalis).

5. Uwtaszczenie najemcow z art. 39 u.s.m.
5.1. Uwagi wstepne

Podstawa prawna przeksztalcenia prawa najmu w prawo odrebnej wlasnosci
lokalu zawarta jest w art. 39 u.s.m. Osobami uprawnionymi sg najemcy lokalu
uzytkowego, w tym garazu, a takze najemcy pracowni wykorzystywanej przez
twodrce do prowadzenia dzialalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, ktoérzy ponie-
$li w pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu albo poniesli je ich poprzedni-
cy prawni. Stosunek czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej nie ma wplywu
na przystugiwanie najemcy prawa do zZadania zastgpienia prawa najmu prawem

145 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 226.
146 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2003, s. 207.
147 Kroélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1719, Nt 3.
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wlasnosci lokalu. Prawo do przeksztalcenia nie przystuguje bytym najemcom ani
najemcom lokali mieszkalnych, ktérzy pokryli pelny koszt wybudowania swo-
ich lokali'*®. Prawo to nie przystuguje réwniez osobom, ktére poniosly jedynie
cze$¢ kosztow budowy'*. Fakt poniesienia przez najemce lub jego poprzednika
prawnego pelnych kosztéw budowy lokalu moze by¢ dowodzony za pomoca
wszelkich dopuszczalnych srodkéw dowodowych'.

Poniesienie kosztow budowy przez najemce ma miejsce zaréwno wtedy, gdy
wybudowat on wlasnym staraniem lokal w zasobach spétdzielni mieszkaniowej,
oddany mu nastepnie do korzystania na podstawie umowy najmu, jak i wtedy,
gdy zwrdcil spotdzielni wylozone przez nig koszty budowy takiego lokalu''.
Oznacza to, ze w istocie rzeczy spoldzielnia otrzymata ekwiwalentne §wiadczenie
wzajemne badz od obecnego najemcy, badz od jego poprzednika prawnego'*.

Przepis art. 39 ust. 1 u.s.m. ma na celu wynagrodzenie ekonomicznej nieréw-
nosci stron umowy najmu, ktora zostata uksztalttowana w przeszlosci z uwagi
na obowiazujace restrykcyjne rozwiazania prawne'*. Jak trafnie zauwazyt Try-
bunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001 r. (K 5/01, Legalis), przed
1990 r. czgsto spotykana byla praktyka budowania lokali o charakterze uzytko-
wym w budynkach spéldzielczych na podstawie umowy zawartej ze spétdziel-
nig mieszkaniowg, ktéra w zamian za partycypacje okreslonej osoby w kosztach
budowy budynku zobowigzywala si¢ zawrzec z nig w przyszlosci umowe najmu
polozonego w nim lokalu. Jak tatwo zauwazy¢, umowy spotdzielni z przyszty-
mi najemcami trudno nazwac ekwiwalentnymi, skoro w zamian za przekazanie
spoldzielni srodkéw finansowych o znacznej nieraz wartosci osoba uzyskiwala
tylko status najemcy lokalu. Uprawnienia najemcy z uwagi na ich obligacyjny
i ograniczony czasowo charakter majg niewatpliwie warto$¢ niewspotmierng
w stosunku do prawa wlasnosci, a nawet do ograniczonych praw rzeczowych.
Poza tym zainteresowane osoby byly faktycznie zmuszone do zawierania takich
niekorzystnych dla siebie uméw, gtéwnie z uwagi na obowigzujace regulacje
prawne, wprowadzajace dominujaca pozycje spoldzielni mieszkaniowych'*.

Trzeba podkresli¢, ze szczegdlne znaczenie ma uwtlaszczenie najemcoéw ga-
razy spoldzielczych, poniewaz dotychczasowa regulacja pozostawata w razacej

148 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w swietle..., s. 259-261; Bonczak-Ku-
charczyk, Spdtdzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 450.

149 Uchwata SN z 17 wrzednia 1992 r,, III CZP 83/92, Legalis.
150 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 338.
151 Wyrok SN z 15 maja 2015 ., V CSK 504/14, Legalis.

152 Wyrok TK z 29 maja 2001 r,, K 5/01, Legalis; Zakrzewski, Przeksztatcenia wtasnoscio-
we..., passim.

153  Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 39, Nt 4.
154 Uzasadnienie wyroku TK z 29 maja 2001 r, K 5/01, Legalis.
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dysproporcji do unormowania zamieszczonego w art. 211 ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami, ktére przyznawalo najemcy garazu znajdujacego si¢ na
gruncie stanowigcym wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub gminy i wybudowanego ze
srodkow wiasnych najemcy lub jego poprzednika prawnego roszczenie o prze-
niesienie wlasnosci garazu i oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste'>>.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 u.s.m. terminy ,,lokal uzytkowy i garaz” oznaczaja sa-
modzielne lokale o innym przeznaczeniu niz mieszkalne w rozumieniu ustawy
o wlasnosci lokali. Pojecie ,,lokalu uzytkowego i garazu” moze jednak obejmo-
wa¢, na gruncie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, réwniez lokal wy-
pelniajacy caly budynek, zar6wno wolno stojacy, jak i w zabudowie szeregowej,
co umozliwia najemcy skorzystanie z prawa do przeksztalcenia z art. 39 u.s.m."

5.2. Przestanki

Pierwsza czynnoscia niezbedna do uzyskania prawa odrebnej wlasnosci loka-
lu jest ztozenie przez najemce pisemnego zadania skierowanego do spoldziel-
ni. Z chwilg jego ztozenia powstaje roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu.

Roszczenie to staje sie¢ wymagalne z chwilg powstania stanu bezczynnosci
spoldzielni mieszkaniowej, o ktéorym mowa w art. 49' u.s.m., oraz po spelnieniu
przez najemce na rzecz spotdzielni mieszkaniowej enumeratywnie wskazanych
$wiadczen pienigznych, tj.:

- splaty z tytulu udzialu w nieruchomosci wspoélnej,

- splaty zadluzenia z tytulu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu.

Jezeli najemca nie wykona tych obowigzkow, to spétdzielnia mieszkaniowa
nie bedzie zobowigzana do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. Jed-
nakze najemca i spotdzielnia moga zawrze¢ taka umowe na zasadzie dobrowol-
nosci, nawet bez spelnienia przez czlonka powyzszych $wiadczen. Nalezy przy-
ja¢, ze norma prawna z art. 39 u.s.m. ma charakter jednostronnie bezwzglednie
obowigzujacy, co oznacza, ze spéldzielnia mieszkaniowa moze wyrazi¢ zgode na
splate przez najemce cigzacych na nim zobowigzan po zawarciu umowy prze-
niesienia wlasnosci lokalu. Najemca powinien ui$ci¢ jedynie rynkowg warto$¢
udzialu w nabywanym prawie do nieruchomosci wspolnej, czyli prawie wlasno-
$ci gruntu lub uzytkowania wieczystego.

155 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 585.
156 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 39, Nt 1.
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5.3. Ograniczenia przeksztatcen

Ustawa nie przewiduje zadnych ograniczen w zakresie przeksztalcania prawa
najmu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Dlatego tez nie jest dopuszczalne
wprowadzanie jakichkolwiek ograniczen w tym zakresie w statucie. Odmowa ze
strony spoldzielni zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu moze miec¢
podstawe tylko w art. 5 k.c.

5.4. Dziedziczenie prawa do przeksztatcenia

Zgodnie z art. 48" ust. 3 u.s.m. w przypadku $mierci najemcy, ktory wystapit z z3-
daniem przeniesienia wlasnosci, jezeli brakuje oséb, ktore wstepuja w stosunek
najmu na podstawie art. 691 k.c., jego spadkobiercy moga zada¢ przeniesienia na
nich wlasnosci lokalu, nawet jezeli zaden z nich nie jest czlonkiem spéidzielni.
Woweczas uznaje si¢, ze wniosek o przeniesienie wlasnosci lokalu zostat ztozo-
ny w dniu pierwszego wystapienia z zagdaniem przez zmarlego najemce. Przepis
art. 691 k.c. odnosi si¢ wylacznie do wstapienia ex lege w stosunek najmu lokalu
mieszkalnego, czyli w zakresie regulacji art. 39 u.s.m. bedzie dotyczyl jedynie
najmu pracowni wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dzialalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki, ktéra na podstawie art. 2 ust. 2 u.s.m. w rozumie-
niu ustawy uwazana jest za lokal mieszkalny.

Jezeli w zakresie stosunku najmu pracowni wykorzystywanej przez tworce
do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki znajdzie zastosowanie
art. 691 k.c., to w miejsce zmarlego najemcy wejda jego nastepcy prawni (malzo-
nek niebedacy wspotnajemcy lokalu, dzieci najemcy i jego wspdtmatzonka, inne
osoby, wobec ktorych najemca byt obowigzany do §wiadczen alimentacyjnych,
oraz osoba, ktdra pozostawala faktycznie we wspdlnym pozyciu z najemcy, jezeli
stale zamieszkiwaly z najemcg w tym lokalu do chwili jego $mierci). Skutkiem
tego bedzie utrzymanie istniejacego stosunku najmu ze zmienionym podmiotem
po stronie najemcy, z ktorym spoldzielnia bedzie zobowiazana zawrze¢ umowe
przeniesienia wlasnosci lokalu. W sytuacji, gdy art. 691 k.c. nie znajdzie zastoso-
wania, to z mocy art. 691 § 3 k.c. stosunek najmu wygasnie. Jednakze, stosownie
do art. 48' ust. 3 u.s.m., roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci
lokalu podlega¢ bedzie dziedziczeniu i spadkobiercy zmarlego najemcy beda
mogli domagac sie przeniesienia na nich wlasnosci lokalu. Spadkobierca, ktory
wstapit w stosunek najmu na podstawie art. 691 k.c., moze oczywiscie dochodzi¢
roszczenia o przeniesienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego'”.

W przypadku najmu lokalu uzytkowego lub garazu roszczenie o zawarcie umo-
wy przeniesienia wlasnosci lokalu przejdzie od razu na spadkobiercéw zmarlego
najemcy, ktérzy beda mogli domagac sie przeniesienia na nich wtasnosci lokalu.

157 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 649.
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5.5. Odptatnosé przeksztatcenia i umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu

Wydaje sie, ze przeksztalcenie prawa najmu w prawo odrebnej wlasnosci lo-
kalu ma charakter odplatny'*®. Uwlaszczenie to wymaga bowiem poniesienia
przez najemce (lub jego poprzednikéw prawnych) kosztéw budowy i doptaty
za prawo do gruntu. Stad tez umowa przeniesienia wlasnosci lokalu bedzie od-
platna, poniewaz spoldzielnia mieszkaniowa otrzymuje ekwiwalent w zakresie
splaty przez najemce rynkowej wartosci udzialu w nieruchomosci wspdlne;.
Nalezy podkresli¢, ze w procesie uwlaszczenia najemca otrzymuje prawo od-
rebnej wlasnosci lokalu, ktorego koszty budowy poniost w catosci bezposred-
nio lub zwrdcil je spdétdzielni mieszkaniowej, co niewatpliwie jest swiadcze-
niem ekwiwalentnym.

5.6. Umowa dzierzawy a art. 39 u.s.m.

Zgodnie z jednolitym stanowiskiem judykatury przepis art. 39 ust. 1 u.s.m. nie
znajduje zastosowania do osoby, ktora jest jedynie dzierzawca gruntu spot-
dzielczego, ale nie jest jednocze$nie najemcy lokalu uzytkowego lub garazu
znajdujacego si¢ w budynku, ktéry ta osoba jako dzierzawca gruntu wzniosta
na wydzierzawionej nieruchomosci'”. Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 2 grudnia 2011 r. (III CSK 66/11, Legalis), dzierzawcy gruntu znajduja-
cego sie w uzytkowaniu wieczystym spoldzielni mieszkaniowej nie przystugu-
je, na podstawie art. 39 ust. 1 u.s.m., roszczenie o zawarcie umowy o przenie-
sienie wlasnosci lokalu uzytkowego w budynku wzniesionym na tym gruncie
przez dzierzawce, nawet jedli nastgpilo to z jego srodkéw za zgoda spétdziel-
ni. Rozszerzenie zastosowania art. 39 u.s.m. na dzierzawcéw gruntu nie jest
zgodne z ratio legis jego wprowadzenia. Roszczenie o przeniesienie wlasnosci
jest uprawnieniem wyjatkowym, za$ sam przepis ma charakter lex specialis,
a zatem rozszerzanie jego zastosowania na inne stany faktyczne i prawne nie
moze opierac si¢ wylacznie na zasadzie analogii'®. Z cytowanego wyroku Sa-
du Najwyzszego zdaje si¢ wynika¢ wniosek, ze w razie objecia umowa dzier-
zawy takze budynku znajdujacego si¢ na dzierzawionym gruncie w dalszym
ciggu wykluczone jest stosowanie art. 39 ust. 1 u.s.m. w drodze analogii, mi-
mo ze dzierzawca takiego budynku ponidst jego koszty budowy w catosci'®’.
Trzeba jednak zaznaczy¢, ze wykladnia umowy moze doprowadzi¢ do wnio-
sku, Ze zgodna wolg stron bylo powotanie stosunku najmu, a nie dzierzawy, co

158 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 39, Nt 9i 10.
159 Tamze, Nt 14.

160 Wyrok SAz 15 czerwca 2016 r., [ ACa 1787/15, Legalis.

161 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 39, Nt 15.
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umozliwiloby skorzystanie dzierzawcy gruntu, bedacego jednoczesnie najemca
budynku, z prawa do przeksztalcenia, o ktérym mowa w art. 39 u.s.m.'s?

6. Uwtaszczenie najemcéw z art. 48 u.s.m.
6.1. Uwagi wstepne

Podstawa prawna przeksztalcenia prawa najmu ,,mieszkania zakladowego”
w prawo odrebnej wlasnosci lokalu zawarta jest w art. 48 u.s.m. Osobami upraw-
nionymi s3 najemcy spdtdzielczego lokalu mieszkalnego, ktory przed przejeciem
przez spotdzielnie mieszkaniowa byl mieszkaniem przedsigbiorstwa panstwowe-
go, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej. Stosu-
nek cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej nie ma wptywu na przystugiwanie
najemcy prawa do zadania zastgpienia prawa najmu prawem odrebnej wlasnosci
lokalu. Prawo przeksztalcenia przystuguje réwniez osobie bliskiej w stosunku
do najemcy (art. 48 ust. 2 u.s.m.), ktorg jest zstepny, wstepny, rodzenstwo, dzie-
ci rodzenstwa, malzonek, osoba przysposabiajaca i przysposobiona oraz osoba,
ktdra pozostaje faktycznie we wspdlnym pozyciu (art. 2 ust. 5 u.s.m.). Prawo do
przeksztalcenia nie przystuguje bytemu najemcy, czyli z Zadaniem przeniesienia
wlasnosci lokalu moze wystapi¢ wylacznie osoba, ktdrg Iaczy ze spoldzielnia
umowa najmu.

Przepis art. 48 ust. 1 u.s.m. dotyczy wylacznie ,,spétdzielczych lokali miesz-
kalnych”, czyli lokali bedacych wlasnoscig spdtdzielni mieszkaniowej w chwili
kierowania do niej zadania przeniesienia wlasnosci lokalu. Prawo do przeksztal-
cenia przystuguje najemcy wylacznie wtedy, gdy wynajmowany lokal byt, przed
przejeciem przez spoldzielnie mieszkaniows, mieszkaniem przedsigbiorstwa
panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panistwowej jednostki organizacyj-
nej, czyli chodzi wytacznie o lokale wybudowane przez te podmioty, a nastgpnie
przejete przez spétdzielnie mieszkaniowe'®. Pod pojeciem ,,przejecia” nalezy
rozumie¢ jakakolwiek forme prawng uzyskania prawa wilasnosci lokalu przez
spoldzielnie mieszkaniowa'®*.

Przepis art. 48 ust. 1 u.s.m. literalnie nie wymaga, aby przejmowany przez
spoldzielni¢ mieszkaniowg lokal byl mieszkaniem przedsiebiorstwa panstwowe-
go, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej w chwili
jego przejecia. Wydaje sie wiec, ze moze dotyczy¢ takze najemcow lokali, ktére
kiedykolwiek w przeszlosci mialy status mieszkania przedsigbiorstwa panstwo-
wego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej, ale

162 Tamze.
163 Tamze, art. 48, Nt 1.
164 Bonczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2008, s. 458.
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zanim zostaly przejete przez spotdzielni¢ mieszkaniows, znalazty si¢ przez pe-
wien czas w majatku innej osoby. Jednakze w sadowej wyktadni podkredla sie,
ze ze wzgledu na swdj szczegdlnie preferencyjny charakter art. 48 ust. 1 u.s.m.
nalezy wykfada¢ $cisle i lokalem podlegajacym przeksztalceniu jest jedynie ten
lokal mieszkalny, ktory zostal przejety przez spétdzielnie bezposrednio od przed-
siebiorstwa panstwowego, panstwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki
organizacyjnej'®. Wyrazenie ,,mieszkanie przedsi¢biorstwa panstwowego, pan-
stwowej osoby prawnej lub panstwowej jednostki organizacyjnej” nie wymaga,
aby w chwili przejmowania przez spétdzielnie mieszkaniowg lokal ten stanowit
wlasnos¢ tych jednostek. Za wystarczajace nalezy przyjaé, ze w chwili przejecia
przez spoltdzielnie lokal byt w ich dyspozycji, nawet jesli od samego poczatku
znajdowal si¢ formalnie we wlasnosci spotdzielni mieszkaniowej'*c.

Przepis art. 48 ust. 1 u.s.m. dotyczy wylacznie najemcéw, ktoérzy byli upraw-
nieni do korzystania z lokalu w dniu jego przejecia przez spétdzielnie mieszka-
niowg. Oznacza to, Ze najemca, wystepujac z zadaniem do spétdzielni, powinien
wykaza¢, ze w chwili przejmowania budynku przez spétdzielnie przystugiwal mu
tytul prawny do mieszkania (w szczegdlnosci prawo najmu wynikajace z umowy
zawartej z zakladem pracy lub na podstawie wstapienia w istniejacy stosunek naj-
mu)'’. Roszczenie z art. 48 ust. 1 u.s.m. o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci
wynajmowanego lokalu przystuguje tez matzonkowi jako osobie bliskiej najemcy
(art. 48 ust. 2 u.s.m.). Ewentualnie wspdtmatzonek najemcy jest uprawniony do
uwlaszczenia zgodnie z art. 48 ust. 1 u.s.m., gdyz byt najemca uprawnionym do
korzystania z lokalu w dniu jego przejecia przez spéldzielnie (art. 680 § 1 k.c.)'®.

6.2. Przestanki

Pierwszg czynno$cig niezbedna do uzyskania prawa wlasnosci lokalu jest zloze-
nie przez najemce pisemnego zadania skierowanego do spétdzielni mieszkanio-
wej. Z chwilg jego ztozenia powstaje roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu.

Roszczenie to staje si¢ wymagalne z chwila powstania stanu bezczynnosci
spoldzielni mieszkaniowej, o ktérym mowa w art. 49! u.s.m., oraz po spelnieniu
przez najemce na rzecz spétdzielni mieszkaniowej enumeratywnie wskazanych
$wiadczen pienieznych, tj.:

165 Wyrok SN z 28 marca 2012 r,, V CSK 129/11, Legalis; Krélikowska, [w:] Ustawa o spét-
dzielniach mieszkaniowych..., art. 48, Nt 6.

166  Wyrok SN z 27 marca 2013 r,, V CSK 181/12, Legalis; Krélikowska, [w:] Ustawa o spét-
dzielniach mieszkaniowych..., art. 48, Nt 8.

167 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 48, Nt 12.
168 Tamze.
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a) splaty zadluzenia ztytulu $wiadczen wynikajacych zumowy najmu

lokalu;

b) wplaty wkladu budowlanego okreslonego przez zarzad spoétdzielni

w wysokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego

mieszkania:

- wynikajacej ze zwaloryzowanej ceny nabycia budynku - jezeli spot-
dzielnia nabyta budynek odplatnie,

- wynikajacej z kosztow dokonanych przez spoldzielni¢ naktadow prze-
znaczonych na utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal,
w zakresie, w jakim koszty te nie zostaly uwzglednione w $wiadcze-
niach wynikajacych z umowy najmu, oraz wynikajacej z poniesionych
przez spoldzielnie kosztéw w postepowaniu wieczystoksiegowym
i kosztow wynagrodzenia notariusza zwigzanych z zawarciem umo-
wy nabycia budynku - jezeli spéldzielnia nabyta budynek nieodptat-
nie. Przy czym wysoko$¢ tak ustalonego przez spoéldzielnie wkiadu
budowlanego wnoszonego przez najemcow nie moze przekraczac 5%
aktualnej warto$ci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci lokali zajmo-
wanych przez tych najemcow.

Jezeli najemca nie wykona tych obowigzkéw, to spétdzielnia mieszkaniowa
nie bedzie zobowigzana do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. Jed-
nakze najemca i sp6ldzielnia moga zawrze¢ taka umowe na zasadzie dobrowol-
nosci, nawet bez spelnienia przez czlonka powyzszych §wiadczen. Nalezy przy-
ja¢, ze norma prawna z art. 48 u.s.m. ma charakter jednostronnie bezwzglednie
obowigzujacy, co oznacza, ze spoldzielnia mieszkaniowa moze wyrazi¢ zgode na
splate przez najemce cigzacych na nim zobowigzan po zawarciu umowy prze-
niesienia wlasnosci lokalu.

Gléwnym zobowigzaniem najemcy jest koniecznos¢ uiszczenia wktadu bu-
dowlanego okreslonego przez zarzad spéldzielni, zaréwno w sytuacji, gdy spot-
dzielnia mieszkaniowa nabyta budynek odplatnie, jak i nieodplatnie. Sposéb
nabycia budynku ma wptyw jedynie na wysokos¢ wktadu budowlanego. W przy-
padku gdy spétdzielnia mieszkaniowa uzyskata budynek odplatnie, wowczas
wktad budowlany odpowiada zwaloryzowanej cenie nabycia budynku w wy-
sokosci proporcjonalnej do powierzchni uzytkowej zajmowanego mieszkania.
Natomiast w sytuacji nieodpfatnego nabycia budynku wktad budowlany odpo-
wiada kosztom dokonanych przez spoétdzielnie nakladéw przeznaczonych na
utrzymanie budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal, w zakresie, w jakim koszty
te nie zostaly uwzglednione w $wiadczeniach wynikajacych z umowy najmu,
powiekszonych o koszty poniesione przez spoldzielnie w postepowaniu wie-
czystoksiegowym i na poczet wynagrodzenia notariusza zwigzanych z zawar-
ciem umowy nabycia budynku - w wysokosci proporcjonalnej do powierzchni
uzytkowej zajmowanego przez najemce mieszkania. Przy czym wysokos¢ tak
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ustalonego wktadu budowlanego nie moze przekracza¢ 5% aktualnej warto$ci
rynkowej prawa odrebnej wlasnosci lokalu zajmowanego przez najemce, wyste-
pujacego z zagdaniem przeniesienia wlasnosci lokalu. Na poczet wktadu budow-
lanego zalicza si¢ najemcy kaucje mieszkaniowe, ktérych wysoko$¢ waloryzuje
sie proporcjonalnie do wartosci rynkowej lokalu (art. 48 ust. 41 5 u.s.m.).

Rada nadzorcza spoétdzielni mieszkaniowej moze podja¢ uchwate okresla-
jaca zasady udzielania bonifikaty od kwoty ustalonego wkladu budowlanego
(art. 48 ust. 1> u.s.m.). W zwigzku z wyrokiem Trybunalu Konstytucyjnego z dnia
20 kwietnia 2005 r. (K 42/02, Legalis), ktory uznal, ze art. 12 ust. 1 pkt. 5 u.s.m.
w zakresie, w jakim pomija mozliwos¢ uregulowania w statucie korzystniejszych
dla cztonkéw spoétdzielni mieszkaniowej zasad rozliczen z tytulu przeksztalcenia
prawa do ich lokali, jest niezgodny z art. 21 i art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji, nalezy
przyjaé, ze rowniez w stosunku do najemcéw bedacych cztonkami spotdzielni
mieszkaniowej dopuszczalne jest w statucie spotdzielni uregulowanie wysokosci
naleznego $wiadczenia z tytutu wptaty wktadu budowlanego, o ktérym mowa
w art. 48 u.s.m., w sposdb korzystniejszy od pozostatych najemcow'®.

6.3. Ograniczenia przeksztatcen

Ustawa nie przewiduje zadnych ograniczen w zakresie przeksztalcania prawa
najmu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu. Dlatego tez nie jest dopuszczalne
wprowadzanie jakichkolwiek ograniczen w tym zakresie w statucie. Odmowa ze
strony spoldzielni zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu moze mie¢
podstawe tylko w art. 5 k.c.

6.4. Dziedziczenie prawa do przeksztatcenia

Zgodnie z art. 48" ust. 3 u.s.m. w przypadku $mierci najemcy, ktory wystapit z za-
daniem przeniesienia wlasnosci lokalu, jezeli brak jest osdb, ktore wstepuja w sto-
sunek najmu lokalu mieszkalnego na podstawie art. 691 k.c., jego spadkobiercy
moga zadac przeniesienia wlasnoscilokalu, nawet jezeli zaden z nich nie jest czton-
kiem spotdzielni mieszkaniowej. Wowczas uznaje sie, Ze wniosek o przeniesienie
wlasnosci lokalu zostal ztozony w dniu pierwszego wystapienia z zagdaniem przez
zmarlego najemce. Jezeli art. 691 k.c. znajdzie zastosowanie, to w miejsce zmartego
najemcy wejda jego nastepcy prawni (matzonek niebedacy wspotnajemca lokalu,
dzieci najemcy i jego wspdtmatzonka, inne osoby, wobec ktérych najemca byt obo-
wigzany do $wiadczen alimentacyjnych, oraz osoba, ktéra pozostawata faktycznie
we wspdlnym pozyciu z najemcg, jezeli stale zamieszkiwaly z najemca w tym lokalu
do chwili jego $mierci). Skutkiem czego bedzie utrzymanie istniejacego stosunku

169 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 201.
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najmu ze zmienionym podmiotem po stronie najemcy, z ktérym spoldzielnia
mieszkaniowa bedzie obowigzana zawrze¢ umowe przeniesienia wlasnosci loka-
lu. W sytuacji gdy art. 691 k.c. nie znajdzie zastosowania, to z mocy art. 691 § 3
k.c. stosunek najmu lokalu mieszkalnego wygasnie. Jednakze z mocy art. 48' ust. 3
u.s.m. roszczenie o przeniesienie wlasnosci lokalu podlega¢ bedzie dziedziczeniu
i spadkobiercy zmartego najemcy beda mogli domagac sie przeniesienia na nich
wlasnosci lokalu pomimo wygasnigcia stosunku najmu'”.

6.5. Odptatnosc¢ przeksztatcenia
i umowy przeniesienia wtasnosci lokalu

Przeksztalcenie prawa najmu lokalu mieszkalnego w prawo odrebnej wlasnosci
lokalu ma zawsze charakter odplatny. Spdtdzielnia mieszkaniowa w zamian za
przeniesienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu na najemce uzyskuje wklad bu-
dowlany, ktorego wysoko$¢ jest zréznicowana, w zaleznosci do tego, czy spot-
dzielnia uzyskala wczesniej budynek odptatnie lub nieodptatnie. Wktad ten
stanowi wiec §wiadczenie ekwiwalentne. W takiej sytuacji réowniez umowa prze-
niesienia wlasnosci lokalu bedzie odptatna'”’.

7. Uwlaszczenie 0séb zajmujgcych mieszkania rotacyjne

Czlonek spétdzielni mieszkaniowej, ktéry w dniu wejscia w zycie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (tj. w dniu 24 kwietnia 2001 r.) zamieszkiwal
w mieszkaniu rotacyjnym nalezagcym do tej spotdzielni, stal si¢ z tym dniem
Z mocy prawa najemca tego mieszkania, ale jezeli przed tym dniem wni6st row-
niez wymagany wklad mieszkaniowy, to zamiast najemcg stal si¢ osobg upraw-
niong z tytulu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
(art. 53 u.s.m.). Osobie takiej przystuguje wiec prawo do przeksztalcenia spol-
dzielczego lokatorskiego prawa do mieszkania rotacyjnego w prawo odrebnej
wlasnosci lokalu bezposrednio na podstawie art. 12 u.s.m.'”?

Natomiast najemca lokalu rotacyjnego w budynku spétdzielni mieszkaniowej
nie ma prawa do uwlaszczenia na tym lokalu, poniewaz nie jest objety dyspozycja
normy z art. 48 u.s.m., dotyczacego wylacznie najemcdw tzw. mieszkan zaktado-
wych. Nabycie prawa odrebnej wlasnosci zajmowanego mieszkania rotacyjnego
jest mozliwe, lecz wymaga zgody spoéldzielni mieszkaniowej i uzgodnienia wa-
runkéw finansowych takiego zbycia lokalu'”.

170 Tamze, s.372.

171 Tamze, s. 370.

172 Tamze, s. 383; Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 154.

173 Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 53, Nt 27.
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8. Uwitaszczenie z ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.
0 zmianie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektérych innych ustaw

Ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. 2007, nr 125, poz. 873)
wprowadzita w art. 5 nowy przypadek uwlaszczenia, odmienny od dotychczas
istniejacych, wprowadzajacy korzystniejsze przestanki w poréwnaniu z regula-
cja ustawy o spoltdzielniach mieszkaniowych'”*. Osoba uprawniong jest jedynie
czlonek spoéldzielni mieszkaniowej, ktéremu przystuguje spotdzielcze wlasno-
$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego, lokalu uzytkowego lub garazu. W drodze
analogii nalezy stosowac to rowniez do 0sdb niebedacych czlonkami, ktorym
przystuguje spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub lokalu
o innym przeznaczeniu'”.

Roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu lub garazu i o prze-
niesienie wlasnosci tego lokalu lub garazu powstato z chwilg wejscia w zycie
nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r., tj. z dniem 31 lipca 2007 r. Przystuguje
w przypadku, gdy osoba uprawniona lub jej poprzednik prawny byt juz wta-
Scicielem lokalu, ale prawo to nastepnie utracil w wyniku przeksztatcenia na
podstawie przepisow ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwigz-
kach w ograniczone prawo rzeczowe do tego lokalu (Dz.U. 1961, nr 12, poz. 61).
W takiej sytuacji osoba uprawniona moze domagac si¢ przeniesienia prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu bez jakichkolwiek obcigzen hipotecznych na tym lokalu
i nieruchomosci gruntowej z nim zwigzanej. Jezeli osoba uprawniona ztozyla juz
wniosek o wyodrebnienie wlasnosci lokalu przed wejsciem w zycie nowelizacji,
a spelnia wymagania okreslone w tym przepisie, to uwlaszczenie nastepuje na
nowych zasadach. Nalezy podkresli¢, ze w takim przypadku koszty zalozenia
ksiegi wieczystej i wpisu do niej ponosi Skarb Panstwa. Powyzsza regulacja sta-
nowi swego rodzaju zado$¢uczynienie dla osob, ktdry utracily prawo odrebne;j
wlasnosci lokalu na rzecz spéldzielni mieszkaniowej z powodu zmian ustrojo-
wych w okresie PRL. Roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu lub
garazu i o przeniesienie wlasnosci tego lokalu lub garazu podlega dziedziczeniu
na zasadach ogélnych's.

174  Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 635.

175 K. Pietrzykowski, Komentarz do ustawy o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektdrych innych ustaw, [w:] Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz,
Warszawa 2010, art. 5, Nt 2.

176 Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe..., 2006, s. 288.
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Rozdziat VII

Inne sposoby nabycia prawa
odrebnej wiasnosci lokalu

1. Jednostronna czynnos¢ prawna
spoétdzielni mieszkaniowej

Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu moze nastgpic¢ réwniez w wyniku jedno-
stronnej czynnosci prawnej spotdzielni mieszkaniowej. Mozliwos¢ taka reguluje
art. 10 u.w.l,, na mocy ktérego do takiej czynnosci stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci w drodze umowy. Ustawa o spétdziel-
niach mieszkaniowych nie ogranicza spo6ldzielni w prawie do bycia podmiotem
tak ustanowionej odrebnej wlasnosci lokalu'. Taka czynnos¢ prawna spotdzielni
podlega rezimowi ustawy o wlasnosci lokali.

Przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych odwotuja si¢ do wyodreb-
nienia wlasnosci lokalu w drodze jednostronnej czynnosci prawnej spoldzielni
mieszkaniowej w dwoch przypadkach, wart. 9 ust. 8 u.s.m. oraz art. 177 u.s.m.
W mysl powotanych przepisow, jezeli spotdzielnia na mocy jednostronnej czyn-
nosci prawnej ustanowila dla siebie odrebng wlasnos¢ lokalu, przeniesienie wia-
snosci lokalu moze nastapi¢ wyltacznie na rzecz cztonka, ktéremu przystuguje
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego lub spétdzielcze wlasno-
$ciowe prawo do tego lokalu, albo osoby niebedacej cztonkiem spétdzielni, ktorej
przystuguje spotdzielcze wlasnosciowe prawo do tego lokalu. Powyzsze przepisy
wprowadzajg ograniczenie w dysponowaniu przez spéldzielni¢ mieszkaniowa
wlasnoscig lokali wyodrebnionych na podstawie jednostronnej czynnosci praw-
nej, zgodnie z ktérym prawo odrebnej wlasnosci lokalu objetego spotdzielczym
prawem do lokalu moze by¢ przeniesione tylko na rzecz osoby uprawnionej z tego

1 A.Jedlinski, J. Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu w spétdzielni mieszkaniowej, Gdarsk
2003, s.79; A. Jedlinski, Prawa do lokali w spétdzielniach mieszkaniowych, Gdarsk 2005,
s. 87.
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tytutu®. Przepisy te majg charakter imperatywny. Naruszenie ograniczen w dyspo-
nowaniu prawem odrebnej wlasnoscilokalu z art. 9 ust. 8 u.s.m. lub art. 17" u.s.m.
skutkuje wigc niewaznoscig czynnos¢ prawnej (art. 58 k.c.). Ratio legis powyzszych
przepiséw polega na umozliwieniu osobom uprawnionym realizacji przystuguja-
cego im prawa do przeksztalcenia®. Ponadto ratio tych przepiséw stanowi réwniez
fakt, ze przedmiotem spotdzielczych praw do lokalu moga by¢ tylko nieruchomo-
$ci stanowigce wlasno$¢ lub wspotwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej*. De lege
ferenda identyczne racje przemawiajg za rozciggnigciem omawianego zakazu na
rozporzadzanie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa odrebng wlasnoscia lokalu zaj-
mowanego przez najemce, ktoremu przystuguje prawo do przeksztatcenia (art. 39
u.s.m. iart. 48 u.s.m.)’. Trzeba podkresli¢, ze przepisy art. 9 ust. 8 u.s.m. oraz
art. 17" u.s.m. nie zawieraja normy zezwalajacej spoldzielni mieszkaniowej, jako
wlascicielowi nieruchomosci, na wyodrebnienie lokali na wlasnos¢ przez dokona-
nie jednostronnej czynnosci prawnej®. Taka kompetencja przystuguje spotdzielni
jako wiascicielowi nieruchomosci na podstawie art. 10 u.w.l. Wskazane przepisy
jedynie potwierdzaja uprawnienie spotdzielni mieszkaniowej do wyodrebnienia
lokalu w drodze jednostronnej czynnosci prawne;j.

Zgodnie z ustawg o wlasnosci lokali jednostronna czynnos$¢ prawna spol-
dzielni mieszkaniowej o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinna by¢
dokonana w formie aktu notarialnego, a do powstania tej wlasnosci niezbedny
jest konstytutywny wpis w ksiedze wieczystej (art. 10 w zw. z art. 7 ust. 2 w.w.l.).
Do dokonania takiej czynnosci prawnej nie jest wymagana zgoda walnego zgro-
madzenia spdtdzielni mieszkaniowej, poniewaz ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu w drodze jednostronnej czynnosci prawnej nie jest zbyciem nieruchomo-
$ci w rozumieniu art. 38 § 1 pkt. 5 Prawa spétdzielczego.

2. Powstanie odrebnej wtasnosci lokalu
z mocy prawa (ex lege)

W przepisach ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych znajduje si¢ wyjatek od
ogdlnych, uregulowanych w ustawie o wlasnosci lokali, sposobow kreowania

2 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnosc lokalu..., s. 80; Jedlinski, Prawa do lokali..., s. 87,
R. Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sqdowych, War-
szawa 2003, s. 210.

3 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 476; M. Nazar, Prawa do
lokali wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, Rejent, 2001/6/42.

4 Nazar, Prawa do lokali..., passim.
5 Tamze.

6 K. Krdlikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, (red.) B. Lacko-
ronski, Warszawa 2023, art. 1717, Nt 2.
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prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Zgodnie z art. 17'® ust. 1 u.s.m., jezeli w to-
ku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo postepowania egzekucyjne-
go z nieruchomosci spétdzielni nabywca budynku albo udzialu w budynku nie
bedzie spotdzielnia mieszkaniowa, spoldzielcze wlasnosciowe prawo do loka-
lu przeksztalca si¢ w prawo odrebnej wlasnosci lokalu. A contrario, jezeli w to-
ku likwidacji, postepowania upadto$ciowego albo postepowania egzekucyjnego
z nieruchomosci spotdzielni nabywca budynku albo udziatu w budynku bedzie
spoldzielnia mieszkaniowa, to wowczas spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lo-
kalu zachowuje swdj charakter prawny i nie ulega przeksztatceniu’.

Prawo odrebnej wlasnosci powstaje ex lege z chwilg spetnienia nastepujacych
przestanek:

1. Osobie uprawnionej przystuguje spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu.

2. Wobec spoéldzielni mieszkaniowej prowadzone jest postepowanie likwi-
dacyjne, upadiosciowe lub egzekucyjne z nieruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ spoldzielni.

3. Nabywca budynku albo udziatu w budynku w toku tych postepowan nie
bedzie inna spétdzielnia mieszkaniowa.

Osoby uprawnione nabeda prawo odrebnej wlasnosci lokalu z mocy prawa,
bez koniecznosci dokonywania wpiséw w ksiedze wieczystej, ktére w tej sytuacji
sa deklaratywne®. Powstanie odrebnej wlasnosci z mocy prawa nie wymaga wiec
konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczystej, ale wlasciciel lokalu jest obowigza-
ny do ujawnienia swego prawa w ksiedze wieczystej’. Przeksztalcenie nastepuje
w postepowaniu likwidacyjnym lub upadfosciowym z chwila zawarcia z nabywca
umowy przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci lub tez z chwilg uprawomocnie-
nia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, gdy sprzedaz nastepuje w try-
bie przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci®®.
Zgodnie z art. 1000 § 4 k.p.c. przepisu przewidujacego wygasniecie wszelkich
obcigzen nie stosuje si¢ w odniesieniu do cigzacych na nieruchomosci spdtdziel-
czych wlasno$ciowych praw do lokalu. Prawa te bowiem z chwilg uprawomoc-
nienia si¢ postanowienia o przysadzeniu wlasnosci przeksztalcaja sie¢ w prawo
odrebnej wlasnosci lokalu. Powstate ex lege prawo odrebnej wlasnosci lokalu

7 Tamze, art. 1718, Nt 1.

8 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnos¢ lokalu..., s. 84.

9 R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sqdowych, Warszawa
2006, s. 77.

10 Jedlinski, Medrzecka, Odrebna wtasnosc¢ lokalu..., s. 86; J. Pisulinski, [w:] System Pra-
wa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gniewek, Warszawa 2007, s. 238; Doliwa,
Prawo mieszkaniowe..., s. 479; G. Bieniek, Z problematyki stosowania ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych w praktyce notarialnej, Rejent 2003/9.
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bedzie dotyczylo lokalu objetego dotychczas spotdzielczym wlasno$ciowym pra-
wem do lokalu. Stad tez przedmiot tych praw bedzie tozsamy. Udziat w nierucho-
mosci wspolnej przystugujacy wlascicielom lokali bedzie wyznaczony natomiast
zgodnie z postanowieniami ustawy o wlasnosci lokali. Osiggniecie prawidlowych
wpiséw w ksiedze wieczystej bedzie mozliwe w drodze powoddztwa o uzgodnie-
nie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym.

W przypadku nabycia budynku lub udzialu w budynku przez inng spoi-
dzielnie mieszkaniowa nastepuje ex lege przeksztalcenie podmiotowe stosunku
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a strong tego stosunku zamiast
dotychczasowej spoldzielni staje si¢ nowa spétdzielnia, zas bylemu czlonkowi
przystuguje roszczenie o przyjecie do tej nowej spétdzielni mieszkaniowej'.
Przez bylego cztonka nalezy rozumie¢ cztonka, ktérego czlonkostwo ustalo na
skutek wykreslenia spotdzielni z rejestru w zwigzku z zakonczeniem postgpo-
wania likwidacyjnego lub upadtosciowego i ktéremu przystugiwalo spétdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu (art. 17'® ust. 2 i 3 u.s.m.). Aczkolwiek w $wietle
art. 3 ust. 1 u.s.m. i koncepcji zwigzania czlonkostwa w spétdzielni mieszka-
niowej z posiadaniem okreslonego tytutu prawnego do lokalu, wydaje sig, ze
regulacja ta jest zbyteczna. Osoba uprawniona, ktdrej przystuguje spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu, jest bowiem ex lege czlonkiem spo6tdzielni miesz-
kaniowej (art. 3 ust. 1 pkt. 2 u.s.m.). Z chwila nabycia budynku lub udziatu w bu-
dynku przez inng spoldzielni¢ mieszkaniowg osoba uprawniona nabywa wiec
z mocy prawa czlonkostwo w tej spotdzielni'>

Przeksztalcenie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu z mocy pra-
waw trybieart. 17" u.s.m. w prawo odrebnej wlasnosci lokalu to zdarzenie praw-
ne, ktére nie moze by¢ kwalifikowane jako podzial nieruchomosci w rozumieniu
art. 76 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece. Oznacza to, Ze osoba upraw-
niona z tytulu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nabywa ex lege
odrebna wlasnos¢ lokalu bez obciazen hipotecznych cigzacych wezesniej na nie-
ruchomosci spotdzielczej'”. W razie przeksztalcenia spoldzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu ex lege w prawo odrebnej wlasnosci lokali ksiega wieczysta
prowadzona dla ograniczonego prawa rzeczowego staje si¢ ksiega wieczysta dla
nieruchomosci, a hipoteka obcigzajaca to prawo staje si¢ hipoteka na nierucho-
mosci lokalowej (art. 24" § 2 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece). W dok-
trynie'* prezentowany jest poglad, ze w przypadku uregulowanym w art. 17'8
u.s.m. nie mamy do czynienia z wygasnieciem spétdzielczego wlasnosciowego

11 K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 4, Prawo rzeczowe, (red.) E. Gnie-
wek, Warszawa 2007, s. 526.

12 Odmiennie Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 1718, Nt 12.
13 Postanowienie SN z 14 wrzes$nia 2022 r., I NSNc 50/22, Legalis.
14 Krolikowska, [w:] Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych..., art. 1718, Nt 18.
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prawa do lokalu i nabyciem nowego prawa odrebnej wlasnosci lokalu, tak jak to
nastepuje przy uwlaszczeniu, ale z przeksztalceniem i kontynuacja tego samego
tytulu prawnego, w przypadku ktérego nie dochodzi do wygasniecia dotych-
czasowego tytulu. Prawo do lokalu nie wygasa, ale ulega przeksztalceniu przez
rozszerzenie jego tresci z ograniczonego prawa rzeczowego w prawo wlasnosci.

Spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu ulega przeksztalceniu w prawo
odrebnej wlasnosci réwniez w przypadku wykreslenia spotdzielni mieszkaniowej
z Krajowego Rejestru Sadowego. Zgodnie z art. 25e ustawy z dnia 20 sierpnia
1997 r. o Krajowym Rejestrze Saqdowym (Dz.U. 2024, poz. 979) Skarb Panstwa
nabywa nieodplatnie z mocy prawa mienie pozostale po wykreslonym pod-
miocie. Nabycie to nastepuje dopiero po uprawomocnieniu si¢ postanowienia
sadu o wykresleniu podmiotu z KRS*. W przypadku gdy podmiotem wykre-
slonym jest spoldzielnia mieszkaniowa, z chwilg nabycia przez Skarb Panstwa
mienia spoldzielni mieszkaniowej spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
przeksztalca si¢ ex lege w prawo odrebnej wlasnosci lokalu (art. 25e ust. 8 cyt.
ustawy). Na wniosek osoby, ktéra nabyla odrebng wlasnos¢ lokalu, sad stwier-
dza deklaratywnie nabycie prawa wlasnosci w postepowaniu nieprocesowym.
W postanowieniu tym sad ustala réwniez wielko$¢ udzialu wilasciciela w nie-
ruchomosci wspolnej, zgodnie z podjeta wczesniej uchwaly zarzadu spétdzielni
mieszkaniowej, o ktérej mowa w art. 42 u.s.m., a przypadku jej braku zgodnie
zart. 3 ust. 3 u.w.l (art. 25e ust. 9 cyt. ustawy).

Analogiczne rozwigzanie obowiazuje w stosunku do spo6tdzielni mieszkanio-
wych, ktore byly wpisane do (starego) rejestru sadowego i ktére do dnia 31 grud-
nia 2015 r. nie ztozyty wniosku o wpis do Krajowego Rejestru Sadowego. Spot-
dzielnie takie uznaje si¢ za wykreslone z dniem 1 stycznia 2016 r., a ich mienie
z tym dniem nabyl z mocy prawa nieodpfatnie Skarb Panstwa (art. 9 ust. 2ai 2b
ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. - Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym
Rejestrze Sgdowym - Dz.U. 1997, nr 121, poz. 770). Z chwila nabycia przez Skarb
Panstwa mienia spotdzielni mieszkaniowej spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu przeksztalca si¢ ex lege w prawo odrebnej wlasnosci lokalu (art. 9 ust. 2g
cyt. ustawy). Przeksztalcenie to nastgpilo wiec z dniem 1 stycznia 2016 r. Na
wniosek osoby, ktéra nabyta odrebna wlasnos¢ lokalu, sad stwierdza deklara-
tywnie nabycie prawa wlasnosci w postepowaniu nieprocesowym, w ktérym
to ustala jednoczes$nie wielkos¢ udziatu wilasciciela w nieruchomosci wspélnej,
zgodnie z podjeta wezesniej uchwala zarzadu spétdzielni mieszkaniowej, o ktorej
mowa w art. 42 u.s.m., a przypadku jej braku zgodnie z art. 3 ust. 3 u.w.l. (art. 9
ust. 2h cyt. ustawy).

15 T. Szczurowski, [w:] Ustawa o Krajowym Rejestrze Sqdowym. Komentarz, (red.) K. Osaj-
da, Warszawa 2023, art. 25e, Nt 18.
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3. Nabycie prawa odrebnej wtasnosci lokalu
na drodze sgdowe;j

3.1. Uwagi wprowadzajgce

Zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l. prawo odrebnej wlasnosci lokalu moze by¢ usta-
nowione réwniez w wyniku konstytutywnego orzeczenia sadu znoszacego
wspolwlasnos¢. Dopuszczalne jest to takze w postepowaniu o podzial majatku
wspolnego i dzial spadku, poniewaz do tych postepowan stosuje si¢ odpowied-
nio przepisy o zniesieniu wspotwlasnosci. W przypadku spotdzielni mieszka-
niowej ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w tym trybie moze nastgpi¢ na
nieruchomos$ciach stanowigcych wspotwlasnos¢ spotdzielni mieszkaniowej, jak
i w przypadku nabycia przez spéldzielnie mieszkaniowa spadku, w sktad ktore-
go wchodzi nieruchomos¢. Nalezy podkresli¢, ze sad w powyzszych postepo-
waniach moze ustanowi¢ odrebng wiasnos¢ jedynie wszystkich lokali facznie,
co oznacza wykluczenie sukcesywnego ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali
w tym trybie's. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu jest réwniez mozliwe
w drodze orzeczenia sadu, stwierdzajacego obowigzek zlozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.), a katalog sposobow usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokalu, okreslony w art. 7 ust. 1 u.w.l., nie wyklucza
tej mozliwosci'. Przemawia za tym przede wszystkim argument dotyczacy natu-
ry zdarzenia prawnego kreujacego stosunek prawny. Otéz w przypadku uwzgled-
nienia powodztwa opartego na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c. nie
dochodzi do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu na mocy orzeczenia sadu,
o ktorym mowa w art. 7 ust. 1 u.w.l. W takim przypadku sad stwierdza jedynie
obowigzek strony pozwanej do zfozenia o$§wiadczenia woli okreslonej tresci jako
elementu umowy. W zwigzku z tym prawo odrebnej wlasnosci lokalu powstaje
w wyniku umowy, w ktérej oswiadczenie woli jednej ze stron zostaje zastapione
orzeczeniem sadu. Zrédlem powstania wlasnosci lokalu nie jest wiec konstytu-
tywne orzeczenie sadu, o ktérym mowa w art. 7 ust 1 u.w.L

W doktrynie'® oraz judykaturze' za dominujace nalezy uzna¢ stanowisko,
zgodnie z ktérym wyliczenie sposobéw powstania prawa odrebnej wlasnosci
lokalu w ustawie o wlasnosci lokalu ma charakter wyczerpujacy (zamkniety)®.

16  Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 236.

17 Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., Warszawa 2003, s. 231; Dziczek, Wfasnos¢ loka-
li..., Warszawa 2003, s. 67.

18 M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego, Tom 3, Prawo rzeczowe, (red.)
E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 538.

19 Wyrok SN z 26 lipca 2000 r., I CKN 869/00, Legalis; Postanowienie SN z 14 listopada
2006 r., II CSK 221/06, Legalis.

20 A. Gola, J. Suchecki, Najem i wtasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000,
s. 257.
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Potwierdza to wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 lipca 2000 r. (I CKN 869/00,
Legalis), w ktérym wykluczono dopuszczalno$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu w wyniku uwzglednienia przez sad powddztwa zmierzajacego do realizacji
roszczenia z art. 231 § 1 k.c. Ze stanowiskiem tym mozna jednak polemizowac?'.
Whbrew temu pogladowi mozna przyjac, ze art. 7 u.w.l. nie kreuje zamknietego
katalogu zdarzen prawnych, ktére moga by¢ Zrédtem powstania odrebnej wia-
snosci lokalu, a jedynie reguluje sposoby ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci
lokalu przewidziane w ustawie o wlasnosci lokali*’. Inne tryby powstania tego
prawa mogg wynikac z innych przepiséw. Ustawa o wlasnosci lokali rozréznia
bowiem instytucje ,,ustanowienia wlasnosci lokalu” (art. 7 ust. 1, art. 7 ust. 2 in
principio, art. 7 ust. 3, art. 8 ust. 1, art. 8 ust. 3 i art. 10) od instytucji ,,powstania
wlasnosci lokalu” (art. 7 ust. 2 in fine i art. 9 ust. 1)*. Pojecie ,,powstanie” ma
szersze znaczenie jezykowe i obejmuje ,ustanowienie” oraz zdarzenia prawne
skutkujace zaistnieniem wlasnosci lokalu, ktére nie wynikaja z jej ustanowie-
nia w rozumieniu art. 7 ust. 1 o wlasnosci lokali*. Jak juz zostato to wczesniej
przedstawione, istnieje mozliwos¢ nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu ex
lege w wyniku przeksztalcenia spéldzielczego wlasnosciowego prawa do loka-
lu w prawo odrebnej wlasnosci lokalu (art. 17'® ust. 1 ustawy* o spoldzielniach
mieszkaniowych; art. 25e ust. 8 ustawy*® o Krajowym Rejestrze Saqdowym oraz
art. 9 ust. 2g ustawy — Przepisy wprowadzajace ustawe o Krajowym Rejestrze
Sadowym?¥)*. Powszechnie® dopuszcza si¢ rowniez powstanie prawa odrebnej
wlasnosci lokalu (ex lege) wskutek realizacji zasady rekojmi wiary publicznej
ksigg wieczystych (art. 5 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece™). Stad tez
omawiany poglad o zamknietym katalogu sposobéw powstania prawa odrebnej
wlasnosci lokalu nalezy odrzuci¢®'. Prawo odrebnej wlasnosci lokalu moze wiec

21 K.Grzesiowski, O dopuszczalnoscizasiedzenia lokalu niewyodrebnionego, czyli nowe spoj-
rzenie na instytucje zasiedzenia nieruchomosci lokalowych, Nieruchomos$ci@ 2024/1/31-52.

22 Tamze.

23 T. Baranski, [w:] Wtasnosc lokali. Komentarz, (red.) H. Izdebski, Warszawa 2023, art. 7,
Nb 3; Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu..., s. 31-52.

24  Tamze.

25 Dz.U. 2024, poz. 558.

26 Dz.U. 2024, poz. 979.

27 Dz.U. 1997, nr 121, poz. 770.

28 A. Sikorska-Lewandowska, Powstanie odrebnej wtasnosci lokalu z mocy prawa, Rejent
2019, nr 7.

29 Wyrok SN z 7 listopada 2008 ., IV CSK 264/08, Legalis; Wyrok SN z 12 sierpnia 2009 .,
IV CSK 81/09, Legalis; J. Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, (red.) B. Lac-
koronski, Warszawa 2024, art. 7, Nb 28; Berek, Pisulifski, [w:] System Prawa Prywatnego...,
s. 525; Baranski, [w:] Wtasnos¢ lokali..., art. 7, Nb 13.

30 Dz.U. 2023, poz. 1984.
31 Grzesiowski, O dopuszczalnosci zasiedzenia lokalu..., s. 31-52.
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powsta¢ w drodze ustanowienia, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 u.w.l, lub na pod-
stawie innych zdarzen prawnych wynikajacych z ogdlnych regulacji (zasiedzenie
czy rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych), lub regulacji szczegélnych
(przeksztalcenie spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu)®.

W przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 49 i art. 49!
u.s.m.) zostalo odmiennie (uzupetniajaco) uregulowane zaréwno ustanowie-
nie odrebnej wlasnosci w drodze orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnose,
jak i wskutek orzeczenia zastepujacego o$wiadczenie woli (art. 64 k.c. w zw.
z art. 1047 k.p.c.). Te sposoby nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu nie na-
ruszajg katalogu trybow powstania prawa odrebnej wlasnosci lokalu uregulo-
wanych w ustawie o wlasnosci lokalu, a jedynie modyfikujg ich zastosowanie do
specyficznego (swoistego) procesu przeksztalcen wlasnosciowych w spoétdziel-
niach mieszkaniowych.

3.2. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
w trybie art. 49 u.s.m.

3.2.1. Uwagi ogélne

Zgodnie z art. 49 u.s.m., jezeli przed uplywem 24 miesi¢cy od dnia wejscia usta-
wy o spdldzielniach mieszkaniowych w zycie spétdzielnia nie podejmie czynno-
$ci, o ktérych mowa w art. 41 i 42, a nie toczy si¢ postepowanie sadowe w try-
bie art. 43 ust. 5, sad na wniosek czfonka spotdzielni mieszkaniowej, ktéremu
zgodnie z przepisami ustawy przystuguje, z zastrzezeniem art. 36, prawo zada-
nia przeniesienia na niego wtasnosci lokalu nalezacego przed tym dniem do
spoldzielni, orzeknie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
lub lokalu o innym przeznaczeniu, na zasadach okreslonych w art. 39-43 u.s.m.
Postepowanie toczy si¢ wedlug przepisow Kodeksu postepowania cywilnego
o zniesieniu wspotwlasnosci, z wyjatkiem art. 625, a koszty sagdowe postepowa-
nia ponosi spoldzielnia. Przepis ten zostal uchylony z dniem 15 stycznia 2003 r.
ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych i niektorych innych ustaw (Dz.U. 2002, nr 240, poz. 2058), co spotkato si¢
z aprobatg przedstawicieli srodowiska naukowego?®’. Jednakze Trybunal Konsty-
tucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. (K 42/02, Legalis) uznal uchylenie
art. 49 u.s.m. za niezgodne z Konstytucja. W konsekwencji tego ,,reaktywuja-
cego” orzeczenia zostala przywrdcona ex tunc moc obowigzujaca art. 49 u.s.m.*

32 Tamze.

33 K. Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o0 spotdzielniach mieszkaniowych, MoP 2005/06 i MoP 2005/07.

34 K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2006, s. 375.
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Przepis art. 49 u.s.m. dotyczy expressis verbis tylko cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowej, ale w drodze analogii mozna stosowaé go do pozostalych oséb
uprawnionych. Przepis ten okresla termin, po uptywie ktérego cztonek spotdziel-
ni moze dochodzi¢ przystugujacego mu roszczenia na drodze sagdowej. Ponad-
to reguluje tryb dochodzenia roszczenia, ktére podlega rozpoznaniu przez sad
wedlug przepiséw postepowania nieprocesowego o zniesieniu wspotwlasnosci.
Przepis art. 49 u.s.m. nie stanowi natomiast podstawy prawnej roszczenia o za-
warcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, ktére przystuguje osobie upraw-
nionej z mocy wlasciwych przepiséw ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(art. 12 u.s.m., art. 174u.s.m., art. 17*° u.s.m., art. 39 u.s.m., art. 48 u.s.m., art. 48!
u.s.m., art. 53 u.s.m. i art. 5 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw)®.
Trzeba wyraznie podkresli¢, ze art. 49 u.s.m. nie wprowadza ani nie ogranicza
mozliwosci dochodzenia roszczen na drodze sadowe;j. Jak trafnie wskazat Try-
bunat Konstytucyjny w wyroku z dnia 20 kwietnia 2005 r. (K 42/02, Legalis),
regulacja ta byla (jest) skutecznym instrumentem wymuszenia na spétdzielni
mieszkaniowej realizacji obowiazku przeksztalcen wlasnosciowych.

3.2.2. Postepowanie nieprocesowe

Wiele kontrowersji w doktrynie wzbudzit tryb postepowania przewidziany
w art. 49 u.s.m., a wigc rozpatrywanie spraw o przeniesienie wlasnosci lokali
w trybie nieprocesowym na podstawie przepiséw o zniesieniu wspotwlasnosci*.
Stwierdzano wrecz, Ze jest to nieporozumienie, poniewaz w sprawach pomiedzy
czlonkiem a spoldzielnig nie chodzito o zniesienie wspotwlasnosci, a ustanowie-
nie odrebnej wlasnosci lokalu dla cztonka, ktéry dopiero ubiegal si¢ o to prawo®.
Whbrew wskazanej krytyce rozwiazanie przyjete przez ustawodawce miato (ma)
pozytywne aspekty. Odwolanie si¢ przez ustawodawce do trybu nieprocesowe-
go nalezy uznac za trafne, poniewaz w tym postepowaniu dziatanie sadu z urze-
du ma wieksze znaczenie niz w trybie procesowym, co przy niskiej $wiadomo-
$ci prawnej spoteczenstwa i trudnym charakterze sprawy nalezy uznac wrecz
za wskazane®®. Ponadto zastosowanie przepiséw o zniesieniu wspoiwlasnosci
wynika z faktu, zZe zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l. odrebna wlasnos¢ lokalu moze
by¢ ustanowiona w drodze orzeczenia sagdu znoszacego wspotwlasnos¢®. Przez

35 K.Pietrzykowski, Nowelizacja ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, MoP 2003/12/543;
E. Boniczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe w Swietle nowych przepiséw, Warszawa
2003, s. 333; Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 293.

36 Pietrzykowski, Spdfdzielnie mieszkaniowe..., s. 156.

37 Tamze.

38 Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49..., passim.
39 Tamze.
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nawigzanie do przepisow o zniesieniu wspotwlasnosci ustawodawca chciat sie
odwota¢ do sposobéw ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu przewidzianych
w tym przepisie®’. Okolicznos¢, ze pomiedzy czlonkiem a spétdzielnig nie do-
chodzi do zniesienia wspétwlasnosci, poniewaz wytacznym wlascicielem gruntu
jest spoldzielnia, a czlonkowi przystuguje jedynie spotdzielcze prawo do lokalu
wraz z roszczeniem o przeniesienie wlasnosci lokalu, nie wylacza ipso iure moz-
liwosci stosowania przepisow o zniesieniu wspotwlasnosci'. Wskazanie przez
ustawodawce przepisdw o zniesieniu wspotwlasnosci miato jedynie uregulo-
wac tryb dochodzenia przed sadem roszczen o przeniesienie wlasnosci lokali*.
Ustawodawca, nie chcgc tworzy¢ nowych przepiséw szczegdlnych, odwotal sie
do przepisdéw o zniesieniu wspdotwlasnosci, majgcych ugruntowane orzecznic-
two i doktryne®. Sgdem rzeczowo wlasciwym do rozpoznania wniosku w trybie
art. 49 u.s.m. jest Sad Rejonowy, niezaleznie od wartosci przedmiotu postepo-
wania, poniewaz sprawy rozpoznawane w trybie nieprocesowym co do zasa-
dy nalezg do wlasciwosci sadéw rejonowych (art. 507 k.p.c.). Natomiast sadem
miejscowo wlasciwym bedzie sad polozenia rzeczy, czyli nieruchomosci grun-
towej, w ktorej znajduje si¢ lokal objety zadaniem (art. 606 k.p.c.). Z uwagi na
tryb nieprocesowy ustalenia wymaga krag osob zainteresowanych, ktérych sad
obowigzany jest wezwac od udzialu w sprawie. Zgodnie z art. 510 § 1 k.p.c. za-
interesowanym w sprawie jest kazdy, czyich praw dotyczy wynik postepowania.
Stad tez uczestnikiem postgpowania prowadzonego na podstawie art. 49 u.s.m.
bedzie cztonek spotdzielni bedacy wnioskodawcg, spotdzielnia mieszkaniowa
oraz pozostale osoby uprawnione, ktore ztozyty pisemne zadania przeniesienia
wlasnosci lokalu znajdujacego si¢ w tym samym w budynku*. Sad dopusci te
osoby do udzialu w sprawie lub wezwie je do udzialu w sprawie w charakterze
uczestnika. Zainteresowanymi nie beda wiec osoby uprawnione, ktore nie ztozyly
pisemnego zadania przeniesienia wlasnosci lokalu.

Sqd, stosujac art. 49 u.s.m., mégl (moze) orzec o ustanowieniu na rzecz czton-
ka odrebnej wlasnosci lokalu na zasadach okreslonych dla zarzadu spétdzielni
z art. 39-43 uw.s.m., jezeli spotdzielnia mieszkaniowa w okresie 24 miesiecy od
dnia wejscia ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie dokonata regulacji
stanu nieruchomosci gruntowych i budynkowych, okreslonej w art. 41 u.s.m.,
ani nie okreslita w uchwale zarzadu przedmiotu odrebnej wlasnosci lokalu na

40 Tamze.
41 Tamze.
42 Tamze.
43 Tamze.

44  Dziczek, Spétdzielnie mieszkaniowe..., s. 317; Grzesiowski, Praktyczne problemy uchyle-
nia art. 49..., passim.
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podstawie art. 42-43 u.s.m.* Przy czym zaskarzenie uchwaty zarzadu spéidziel-
ni do sadu na podstawie art. 43 ust. 5 u.s.m. uniemozliwia zakonczenie sprawy
toczacej sie na podstawie art. 49 u.s.m., ktoéra w takiej sytuacji winna ulec za-
wieszeniu do czasu zakonczenia tego postgpowania (art. 177 §1 pkt. 1 k.p.c.)*.
Orzeczenie sagdu wydane w trybie art. 49 k.p.c. ma charakter konstytutywny, tak
jak wyodrebnienie wlasnosci lokalu z mocy orzeczenia sadu znoszacego wspot-
wlasno$¢ nieruchomosci. Co do charakteru prawnego wpisu do ksiegi wieczystej
tak ustanowionego prawa odrebnej wlasnosci zdania doktryny sg juz podzielo-
ne. Pierwszy poglad"” zaklada prawotworczy charakter takiego wpisu, natomiast
drugi poglad* stoi na stanowisku, ze wpis do ksiegi wieczystej ma skutek jedynie
deklaratoryjny, a prawo odrebnej wlasnosci lokalu powstaje z chwilg uprawo-
mocnienia si¢ postanowienia sagdu o zniesieniu wspdtwlasnosci nieruchomosci.
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 lutego 2008 r. (III CZP 152/07, Legalis) opo-
wiedzial si¢ za pierwszym z przywolanych pogladow i uznal, ze wpis odrebnej
wlasnosci lokalu w ksiedze wieczystej, dokonany na podstawie postanowienia
sadu o zniesieniu wspdtwlasnosci nieruchomosci, ma charakter konstytutywny.

3.2.3. Kwestie zwigzane z uchyleniem art. 49 u.s.m.
i jego ,reaktywacjg”

Uchylenie art. 49 u.s.m. w 2003 r., a nastepnie jego przywrocenie w 2005 r. do po-
rzadku prawnego wskutek orzeczenia Trybunaltu Konstytucyjnego spowodowato
liczne komplikacje w toczacych sie¢ wowczas sprawach sagdowych®. Uchylenie
art. 49 u.s.m. pozbawialo mozliwosci kontynuowania trwajacych spraw w trybie
nieprocesowym, poniewaz do rozpoznania sprawy w tym postepowaniu wyma-
gana jest wyrazna podstawa prawna (art. 13 § 1 k.p.c.). Skoro przepis regulujacy
rozpoznanie sprawy w postepowaniu nieprocesowym zostal uchylony, to sprawy
te winny by¢ kontynuowane w trybie procesowym, poniewaz obowigzywaniem
norm postepowania cywilnego w czasie rzadzi zasada bezzwlocznego (natych-
miastowego, bezposredniego) stosowania przepisu procesowego, ktory oznacza,
ze przepisy procesowe wchodza w zycie bezzwlocznie i znajduja zastosowanie we

45 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 49, passim.
46 Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49..., passim.

47 A.Hajczuk, Charakter prawny wpisu do ksiegi wieczystej prawa odrebnej wtasnosci lokalu
ustanowionego w orzeczeniu sqdu o zniesieniu wspotwtasnosci nieruchomosci, Rejent 2009,
nr 10; Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 7, Nb 43; Berek, Pisulifski, [w:] Sys-
tem Prawa Prywatnego..., s. 536.

48 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., art. 7, Nb 16; Dziczek, Wfasnos¢ lokali..., s. 96-97.
49 Grzesiowski, Praktyczne problemy uchylenia art. 49..., passim.
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wszystkich sprawach, bez wzgledu na chwile wszczgcia postgpowania®. Uchyle-
nie art. 49 u.s.m. nie moglo by¢ jednak podstawa do oddalenia wniosku cztonka
spotdzielni, poniewaz wylaczenie trybu nieprocesowego nie oznacza, ze roszcze-
nie nie istnieje. Sad ma bowiem mozliwo$¢ zmiany z urzedu trybu rozpoznawa-
nia sprawy (art. 201 § 2k.p.c.). W tej sytuacji w przypadku rozpoznawania wnio-
sku cztonka spdtdzielni na podstawie art. 49 u.s.m. w trybie nieprocesowym sad
powinien byl wyda¢ postanowienie o zmianie trybu i podjeciu rozpoznawania
sprawy w trybie procesowym, poniewaz odpadta podstawa prawna do rozpozna-
wania sprawy w tym trybie, a jej istnienia wymaga art. 13 k.p.c.

3.3. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu
w trybie art. 49" u.s.m.

3.3.1. Uwagi ogélne

Zgodnie z art. 49! u.s.m. osoba, ktora na podstawie ustawy moze zadac ustano-
wienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu, w razie bezczynnosci spotdzielni mo-
ze wystapi¢ do sadu z powddztwem na podstawie art. 64 Kodeksu cywilnego
w zwigzku z art. 1047 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego. Przepis ten zostal
wprowadzony na skutek nowelizacji z dnia 14 czerwca 2007 r., ktdra weszta w zy-
ciez dniem 31 lipca 2007 r. (Dz.U. 2007, nr 125, poz. 873), co spotkalo si¢ z apro-
bata w doktrynie®'. Regulacja ta stanowi bowiem potwierdzenie pogladéw, zgod-
nie z ktérymi roszczenie osoby uprawnionej o zawarcie umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu powinno by¢ dochodzone przed sadem w trybie procesowym
w drodze powddztwa o nakazanie spoldzielni mieszkaniowej ztozenia oznaczo-
nego o$wiadczenia woli.

Przepis ten dotyczy wszystkich 0s6b uprawnionych, ktérym na podstawie
przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych przysluguje wymagalne
roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. W stosunku do
regulacji ogolnej przepis ten wprowadzil dodatkowy wymadg wymagalnosci rosz-
czenia w postaci stanu bezczynnosci spotdzielni mieszkaniowej. W zwiazku z po-
wyzszym, pomimo odestania do stosowania wprost art. 64 k.c. i art. 1047 k.p.c.,
przepis art. 49' u.s.m. stanowi jednak lex specialis wzgledem art. 64 k.c. oraz
art. 1047 k.p.c., poniewaz uzaleznienia skuteczne wniesienie powodztwa od za-
istnienia stanu bezczynnosci spotdzielni mieszkaniowej>. Ponadto pierwotnie
zawieral réwniez modyfikacje zasad ponoszenia kosztéw procesu,

50 Tak SN w uzasadnieniu uchwaly z 17 stycznia 2001 r,, III CZP 49/00, Legalis; E. te-
towska, K. Gonera, Artykut 190 Konstytucji i jego konsekwencje w praktyce sqdowej, PiP,
2003/9/3-27.

51 Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 656.
52 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 491, passim.
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ktorymi — niezaleznie od wyniku procesu - obcigzona byla spétdzielnia mieszka-
niowa (art. 49' zd. 2 brzmiat ,, Koszty sadowe oraz koszty zastepstwa procesowego
pokrywa spdtdzielnia”). Wyrokiem z dnia 27 lipca 2012 r. Trybunat Konstytucyjny
(P 8/12, Legalis) uznal jednak te regulacje dotyczaca kosztéw procesu za niezgodna
z Konstytucja i zdanie drugie art. 49' u.s.m. utracilo mocz dniem 3 sierpnia 2012 r.

Nalezy pamieta¢, ze przepis art. 64 k.c. nie jest samoistng podstawg do kre-
owania obowigzku zlozenia oznaczonego o$wiadczenia woli**. Stanowi on je-
dynie podstawe do stwierdzenia przez sad, ze dluznik ma obowigzek ztozenia
okreslonego o$wiadczenia woli. Przepis art. 64 k.c. okresla wiec jedynie skutki
prawne wynikajace ze stwierdzenia istnienia takiego obowiazku, ktorego zré-
dlem musza by¢ jednak istniejace stosunki prawne. Zobowigzanie do ztozenia
o$wiadczenia woli moze wynika¢ ze zrédel o réznym charakterze, a wigc za-
réwno z ustawy, jak i z waznej czynnosci prawnej. Natomiast przepis art. 1047
k.p.c. reguluje procesowe skutki prawomocnych orzeczen sadu, zobowigzujacych
dluznika do ztozenia oznaczonego oswiadczenia woli*.

Podstawe prawng do wystapienia z powddztwem w trybie art. 49' u.s.m. sta-
nowi przystugujace osobie uprawnionej wymagalne roszczenie o zawarcie umo-
wy przeniesienia wlasnosci lokalu, wynikajace ze ztozonego pisemnego zadania
przeniesienia wlasnosci lokalu, ktére powinno znajdowac oparcie w przepisach
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych przewidujacych prawo do przeksztat-
cenia (art. 12 u.s.m., art. 17*u.s.m., art. 17" u.s.m., art. 39 u.s.m., art. 48 u.s.m.,
art. 48' u.s.m.,, art. 53 u.s.m. i art. 5 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmia-
nie ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych
ustaw). Komentowany przepis reguluje przede wszystkim problematyke sagdowe;j
wymagalnosci roszczen o przeksztalcenie praw do lokali w spétdzielniach miesz-
kaniowych®. Jak wyjasnit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 stycznia 2011 .
(III CSK 94/10, Legalis), pojecie ,,bezczynnosci” spétdzielni mieszkaniowej jest
na tyle pojemne, ze obejmuje kazda posta¢ bezczynnosci, ktorej skutkiem jest
brak podjecia czynnosci prowadzacych do wyodrebnienia lokalu i przeniesienia
jego wlasnosci na osobe uprawniong. Bezczynnos¢ spéldzielni mieszkaniowej
nie jest objeta domniemaniem, co oznacza, ze osoba uprawniona, wystepujgca
z powddztwem w trybie art. 49' u.s.m., powinna przytoczy¢ i udowodnic¢ fakty
wskazujgce na zaistnienie bezczynnosci spétdzielni w wypelnieniu obowigzku
zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu (art. 6 k.c.)*. Jako przyktady bez-

53 M. Kepinski, Orzeczenia stwierdzajgce obowiqzek ztoZzenia oswiadczenia woli w obrocie
nieruchomosciami (art. 64 k.c., 1047 k.p.c.), RPEiS 1983/2/59; K. Korzan, Podstawy i skutki
orzeczeri ustanawiajgcych odrebng wtasnos¢ lokali, NP 1981/3/14.

54 Wyrok SN z 29 stycznia 1999 r,, I CKU 86/98, Legalis.
55 Krélikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 491, passim.
56  Wyrok SA w Gdansku z 7 lutego 2017 r,, I ACa 594/16, Legalis.
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czynnosci spoldzielni mieszkaniowej wskazuje sie: brak regulacji stanu prawnego
nieruchomosci spétdzielczych, niepodjecie przez zarzad spétdzielni uchwaty
z art. 42-43 u.s.m., okreslajacej przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu, niedocho-
wanie ustawowych terminéw na zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu
lub nieuzasadniong odmowe zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu*.

3.3.2. Postepowanie procesowe

Roszczenie o zawarcie umowy przeniesienia wlasnosci lokalu ma charakter ma-
jatkowy i powodztwo o zobowigzanie spdtdzielni mieszkaniowej do zlozenia
o$wiadczenia woli bedzie rozpoznawane w procesie przez wlasciwy rzeczowo
sad rejonowy lub sad okregowy w zaleznosci od wartosci przedmiotu sporu, kto-
ra moze stanowic¢ warto$¢ prawa odrebnej wlasnosci lokalu lub réznica pomiedzy
wartoscig prawa przeksztalcanego a warto$cia prawa odrebnej wlasnosci lokalu.
Wydaje sig, ze nalezy przychyli¢ si¢ do drugiej koncepcji, poniewaz osoba upraw-
niona ma uzyska¢ prawo odrebnej wlasnosci lokalu w miejsce przystugujacego
dotychczas prawa do lokalu. Stad tez réznica w wartosci pomiedzy prawem od-
rebnej wlasnosci lokalu a przeksztalcanym prawem do lokalu powinna stanowic¢
podstawe do okreslenia wartosci przedmiotu sporu w sprawach rozpoznawanych
w trybie art. 49! u.s.m.”®

Na podstawie art. 49' u.s.m. sagd moze uwzgledni¢ powddztwo, gdy zarzad
spoldzielni nie podjat w ogdle uchwaty w trybie art. 42-43 u.s.m. W takim przy-
padku sad powinien oprze¢ si¢ na zaswiadczeniu starosty o samodzielnosci lo-
kalu lub opinii biegtego sadowego. Jezeli natomiast zarzad spoldzielni podjat
prawomocng uchwate zgodnie z art. 42-43 u.s.m., to sad jest zwigzany jej tre-
$cig, a wydany wyrok powinien okresla¢ przedmiot odrebnej wlasnosci lokalu
zgodnie z tg uchwala®. Nie wchodzac w spory doktrynalne, mozna przyja¢, ze
wyrok stwierdzajacy obowigzek zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli jest
wyrokiem konstytutywnym, poniewaz z chwila uprawomocnienia zastepuje to
oswiadczenie woli®. Przy czym wyrok zastepujacy oswiadczenie woli ma cha-
rakter konstytutywny tylko z przyczyn formalnych, poniewaz stwierdza, ze po
stronie spotdzielni mieszkaniowej istnieje obowigzek zawarcia umowy przenie-
sienia wlasnosci lokalu i zobowigzuje ja do zlozenia o§wiadczenia woli bedacego

57 Krdélikowska, [w:] Ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych..., art. 491, passim.

58 Postanowienie SN z 18 maja 1982 r., I CZ 49/82, Legalis.

59 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 491, Nt 5.

60 K. Grzesiowski, [w:] System Postepowania Cywilnego, Tom 4, Orzeczenia sqgdowe, (red.)
A. Géra-Btaszczykowska, P. Osowy, Warszawa 2025; K. Korzan, Orzeczenia zastepujqce
oswiadczenie woli w sgdowym postepowaniu cywilnym, Warszawa 1977, s. 104; K. Korzan,
[w:] System Prawa Procesowego Cywilnego. Postepowanie rozpoznawcze przed sqdami pierw-
szej instancgji, (red.) Z. Resich, Warszawa 1987, t. II, s. 356.
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elementem tej umowy®'. Co do zasady wyrok sadu zastepuje o$wiadczenie woli
tylko spétdzielni mieszkaniowej, a do zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu wymagane jest jeszcze zlozenie o§wiadczenia woli przez osob¢ uprawnio-
na®. Wydaje sie, ze wskutek prawomocnego wyroku zobowigzujacego spotdziel-
nie mieszkaniowa do zlozenia oswiadczenia woli odrebna wlasno$¢ powstaje
w wyniku umowy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, a nie orzeczenia
sadu (jezeli oczywiscie spoldzielnia mieszkaniowa uprzednio nie dokonata wy-
odrebnienia lokalu w drodze jednostronnej czynnosci prawnej). Trzeba jednak
zaznaczy¢, ze w doktrynie wyrazono poglad, ze wyrok sadu nakazujacy wta-
$cicielowi nieruchomosci ztozenie oswiadczenia woli o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokalu i przeniesieniu jej na uprawnionego mozna uzna¢ za osobne
zdarzenie kreujace odrebng wlasnos¢ lokalu®. Niezaleznie od przyjetego stano-
wiska, w przypadku wyroku wydanego na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047
k.p.c. w procesie wszczetym w oparciu o art. 49" u.s.m., wpis do ksiegi wieczystej
bedzie mial zawsze charakter konstytutywny, jezeli lokal nie byt wcze$niej wyod-
rebniony®*. Wpis bedzie natomiast deklaratywny w przypadku, gdy spétdzielnia
mieszkaniowa dokonala wczesniej ustanowienia prawa odrgbnej wlasnosci lo-
kalu w drodze jednostronnej czynnosci prawnej.

3.4. Podsumowanie

Aktualnie w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych obowiazuja dwie normy
prawne zawarte w art. 49 i 49, regulujace sposob (tryb) nabycia prawa odrebnej

61 K. Grzesiowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, (red.) M. Zatucki, Warszawa 2024,
art. 353, Nb 14.

62 Zgodnie z uchwatg SN z 7 stycznia 1967 r,, III CZP 32/66, Legalis, prawomocne orze-
czenie sadu, stwierdzajgce obowigzek strony do ztozenia oznaczonego o$wiadczenia woli,
zastepuje to oswiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec oswiadczenie to ma
stanowi¢ sktadnik umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy
konieczne jest ztozenie odpowiedniego oswiadczenia woli przez drugg strone z zachowa-
niem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie
przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.) oraz wypadkdw, gdy sad uwzglednia powddztwo o stwier-
dzenie obowigzku zawarcia umowy catkowicie zgodnie z zadaniem powoda; w takich wy-
padkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe. Zdaniem Ke-
pinskiego, Orzeczenia stwierdzajgce obowigzek..., w obrocie nieruchomosciami wyrok sagdu
nie moze zastepowac umowy, a jedynie oswiadczenie woli pozwanego, a to z uwagi na
obowigzek zachowania formy aktu notarialnego, ktérej to pozew nie zastepuje, chyba ze
zadania pozwu dotyczg stwierdzenia obowigzku zawarcia umowy, wéwczas to wyrok zaste-
puje oswiadczenia woli obu stron bez koniecznosci zachowania formy aktu notarialnego.

63 Dziczek, Wtasnos¢ lokali..., Warszawa 2021, s. 135. Choc jest to réwniez krytykowane
w doktrynie, zob. Zawadzka, [w:] Ustawa o wtasnosci lokali..., art. 7, Nt 18.

64 M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtfasnosci lokali na podstawie ustawy
7 24.06.1994, [w:] Obrét nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakéw 1997, s. 123.
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wlasno$ci lokalu na drodze sagdowej. Warto podkresli¢, ze zaden z tych przepiséw
nie stanowi podstawy prawnej dochodzenia przed sagdem roszczenia o zawarcie
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu. W pewnym zakresie majg one charakter
porzadkujacy, poniewaz potwierdzaja, Ze osobie uprawnionej przystuguje dro-
ga sadowa w celu ,wymuszenia” na spotdzielni mieszkaniowej przeprowadzenia
procesu przeksztatcen wlasnosciowych. Brak tych przepiséw w zadnym wypadku
nie pozbawilby 0s6b uprawnionych ochrony prawnej. Obowigzywanie tych prze-
pisow modyfikuje jednak tryb postepowania przed sagdem, zwlaszcza w zakresie
wprowadzonej w art. 49' u.s.m. dodatkowej przestanki wymagalnosci w posta-
ci stanu bezczynnosci spétdzielni mieszkaniowej. W zwigzku z réownoczesnym
obowigzywaniem dwdch przepisow, roznigcych si¢ trybem postepowania (art. 49
u.s.m. wprowadza tryb nieprocesowy, a art. 49' u.s.m. tryb procesowy) oraz pod-
stawg prawng rozstrzygniecia sadu (art. 49 u.s.m. wskazuje przepisy o zniesieniu
wspotwlasnosci, a art. 49! u.s.m. przepisy art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.), na-
lezy ustali¢ zakres ich zastosowania. W mojej ocenie stosunek pomiedzy tymi
normami nie ma charakteru kolizyjnego, a raczej jest zbiegiem podstaw, co do
ktérych wybor nalezy do osoby uprawnione;.

Jednak w doktrynie® przyjmuje sig, ze art. 49 u.s.m., pomimo tego, ze for-
malnie obowiazuje, to jednak stracil swoje znaczenie normatywne z uwagi na
pierwszenstwo stosowania od dnia 31 lipca 2007 r. przepisu art. 49! u.s.m. Row-
niez w judykaturze wskazano, ze skoro art. 49! u.s.m. reguluje t¢ sama materie co
art. 49 u.s.m. w akcie prawnym tej samej rangi, a jest przepisem po6zniejszym, to
zgodnie z regula lex posteriori derogat legi priori ma pierwszenstwo stosowania
i uchyla stosowanie wcze$niej wprowadzonego przepisu art. 49 u.s.m.*

W zwigzku z powyzszym od dnia 31 lipca 2007 r. co do zasady tylko art. 49!
u.s.m. powinien by¢ stosowany w sprawach dotyczacych procesu przeksztalcen
wlasno$ciowych w spoldzielniach mieszkaniowych®. Wyrokiem z dnia 14 marca
2018 r. (P 6/17, Legalis) Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze art. 49" u.s.m.
w zakresie, w jakim dotyczy sytuacji, w ktorych uczynienie zado$¢ przestance
samodzielnosci lokalu wymaga wykonania robét adaptacyjnych, jest niezgodny
z art. 45 ust. 1 Konstytucji. Skutkiem tego wyroku jest przywrdcenie stosowania
art. 49 u.s.m. dla dochodzenia roszczen wymagajacych uczynienia zados¢ prze-
stance samodzielnosci przez dokonanie prac adaptacyjnych®. Oznacza to, ze sad,
prowadzac postepowanie co do zasady w trybie art. 49! u.s.m., jezeli stwierdzi,

65 Krolikowska, [w:] Ustawa o spéfdzielniach mieszkaniowych..., art. 49, Nt 15.

66 Tamze; Wyrok SN z 20 maja 2009 r.,, I CSK 379/08, Legalis; Wyrok SN z 10 grudnia
2009 r., III CSK 110/09, Legalis; Wyrok SN z 13 stycznia 2011 r., III CSK 94/10, Legalis; Po-
stanowienie SN z 17 listopada 2011 r., III CZP 63/11, Legalis.

67 Krolikowska, [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych..., art. 49, Nt 17.
68 Tamze, Nt17.1.
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ze uwzglednienie roszczenia wymagaloby dokonania prac adaptacyjnych, to
powinien skierowa¢ sprawe na droge postepowania nieprocesowego (art. 201
§ 2k.p.c.), w ktérym bedzie dysponowal uprawnieniami wymienionymi w art. 11
ust. 2 u.w.l, czyli bedzie mdgl upowazni¢ zainteresowanego uczestnika (osobe
uprawniong) do wykonania wymaganych robét adaptacyjnych, a w razie prze-
szkod stawianych przez innych uczestnikow (spoéldzielnie mieszkaniows) bedzie
mogl wyda¢ stosowne nakazy lub zakazy®.

69 Tamze.
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Przeksztalcenia wlasnosciowe w spétdzielniach mieszkaniowych stanowig istot-
ny element ewolucji prawa spétdzielczego w Polsce. Zmiany te wymagaja nowe-
go podejscia do funkcjonowania spétdzielni mieszkaniowych oraz zapewnienia
im mozliwo$ci pelnoprawnego uczestnictwa w zyciu gospodarczym. Stopniowe
zastepowanie spdtdzielczych praw do lokalu prawem odrebnej wlasnoséci lokalu
bylo jednym z gléwnych celéw ustawodawcy i w duzej mierze zostalo juz zre-
alizowane. Przeprowadzone badania wykazaly, ze w latach 2001-2011 najwiecej
przeksztalcen dotyczylo spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu, co spo-
wodowalo spadek jego udzialu w strukturze wlasnos$ciowej mieszkan z 23,7% do
6,5% w 2011 r." Proces ten nie przebiegal jednak bez trudnosci. Liczne noweli-
zacje oraz rozstrzygniecia Trybunatu Konstytucyjnego mialy istotny wplyw na
ksztaltowanie regulacji prawnych dotyczacych spoéldzielczosci mieszkaniowe;.
Wiele z tych zmian bylo efektem niedopracowanych rozwigzan ustawodawczych,
co sprawilo, ze to wlasnie Trybunat Konstytucyjny odgrywat kluczowa role w po-
rzagdkowaniu i uzdrawianiu systemu prawnego w tym obszarze’. Przepisy ustawy
przyznajg osobom uprawnionym prawo podmiotowe do zZgdania przeksztalcenia
dotychczasowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wlasnosci, ktére mozna
okresli¢ mianem ,,prawa do przeksztalcenia” W wyniku uwtaszczenia dochodzi
do zamiany tytutu prawnego do lokalu — dotychczasowe prawo bowiem wygasa,
a jego miejsce zajmuje nowy, silniejszy tytut prawny w postaci odrebnej wtasno-
$ci lokalu. Pomimo uplywu blisko 25 lat od uchwalenia ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, jej regulacje nadal pozostajg Zrédlem licznych sporéw praw-
nych i niejednolitych interpretacji. Wciaz pojawiaja sie nowe wyzwania zwigzane
z wykltadnig przepisow, a takze z ich praktycznym stosowaniem w orzecznictwie
sadowym i dziatalnosci spétdzielni. W zwiagzku z tym niniejsza monografia sta-
nowi probe uporzadkowania i wyjasnienia kluczowych zagadnien dotyczacych

1 A. Napiérkowska-Baryta, The Process of Transformation of Rights to Residential Units,
Olsztyn Economic Journal, 2011/6(2), s. 219-226.

2 K. Pietrzykowski, Spdfdzielcze prawo mieszkaniowe w orzecznictwie Trybunatu Konstytu-
cyjnego, [w:] Podstawowe konstrukcje i tendencje rozwojowe prawa spétdzielczego, A. Herbet,
P. Zakrzewski (red.), Lublin 2014, s. 121-135.
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sposobow nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu w spétdzielniach mieszka-
niowych. Jestem przekonany, ze opracowanie to bedzie przydatnym narzedziem
zaréwno dla praktykow prawa, jak i dla samych spétdzielcoéw. Mam réwniez
swiadomos¢, ze nie wszystkie kwestie zostaly w niej oméwione w pelni wyczer-
pujaco, co wynika nie tylko z koniecznosci zachowania odpowiednich rozmia-
réw opracowania, lecz takze z faktu, ze dynamiczny rozwoj orzecznictwa oraz
kolejne zmiany legislacyjne wcigz ksztaltujg ten obszar prawa. Problematyka
spotdzielczych sposobéw nabycia prawa odrebnej wlasnosci lokalu jest tema-
tem wymagajacym dalszej analizy i refleksji, co pozostaje wyzwaniem zaréwno
dla doktryny, jak i praktyki prawniczej.
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Summary

The purpose of this monograph is to analyze and resolve selected issues relat-
ed to the establishment and acquisition of separate ownership of premises in
housing cooperatives. The Act of December 15, 2000, on Housing Coopera-
tives, which entered into force on April 24, 2001, comprehensively and mod-
ernly regulated the legal framework of housing cooperatives in Poland. Despite
nearly 25 years since the enactment of this legislation, matters concerning sep-
arate ownership of premises continue to provoke significant controversy and
require further analysis both in legal doctrine and judicial practice. The provi-
sions of the Act collectively indicate that cooperative forms of tenure are tran-
sitional in nature, with the ultimate objective within the framework of housing
cooperative resources being the establishment of separate ownership rights of
premises. In this context, the role of cooperatives is intended to be limited to
the administration (management) of their own and others’ housing resources.
The legal regulation of methods by which housing cooperatives meet residen-
tial needs remains complex, and the full implementation of the institution of
separate ownership of premises gives rise to numerous theoretical and practi-
cal challenges. Particular attention is required with respect to the methods of
acquiring separate ownership of premises as regulated in the Act on Housing
Cooperatives. The term “cooperative methods of acquiring separate ownership
of premises” encompasses both mechanisms derived exclusively from this Act
(namely, an agreement for the construction of a residential unit and the subse-
quent agreement executed in its fulfillment to establish separate ownership of
that unit; the process of enfranchisement, i.e., the transformation of cooperative
rights to a unit or tenancy rights into separate ownership through an agreement
transferring ownership of the unit; and the acquisition of separate ownership
rights to a unit ex lege through the conversion of cooperative proprietary rights
to a unit) as well as general methods that have been additionally regulated un-
der this Act (such as the establishment of separate ownership rights through
a tender procedure, a unilateral legal act, or a court ruling).
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