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Sytuacja prawna lokali mieszkalnych w zak³adowych
budynkachprzejêtych przez spó³dzielniemieszkaniowe
w trybie ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1994 r.
w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej

1. Prawne podstawy przekazania zak³adowych budynków oraz
mo¿liwo�æ rozporz¹dzenia lokalemmieszkalnymw takimbudynku
przezspó³dzielniêmieszkaniow¹

Ustawa z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach przekazywania za-
k³adowych budynków mieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe
(Dz.U. Nr 119 poz. 567; zm.: z 1996 r. Nr 52, poz. 2361; z 1997 r. Nr 6,
poz. 32), która wesz³a w ¿ycie z dniem 12 listopada 1994 r., umo¿liwi³a
w jej pierwotnym brzmieniu przekazywanie przez przedsiêbiorstwa pañ-
stwowe oraz jednoosobowe spó³ki Skarbu Pañstwa powsta³e w wyniku
przekszta³cenia przedsiêbiorstwa pañstwowego, a nastêpnie skutkiemusta-
wy z dnia 20 grudnia 1996 r. równie¿ przez osoby prawne powsta³e w
wyniku przekszta³cenia przedsiêbiorstwpañstwowych oraz spó³ki, których
akcjew trybie ustawy z dnia 30 kwietnia 1993 r. o narodowych funduszach
inwestycyjnych i ich prywatyzacji (Dz.U. Nr 44, poz. 202; zm. z 1994 r.
Nr 84, poz. 385), zosta³y wniesione do narodowych funduszy inwestycyj-
nych�nieruchomo�ciw rozumieniu art. 1 ust. 1 ustawyzdnia 12.10.1994 r.

1 Art. 8 ust. 2 tej ustawy utraci³ moc obowi¹zuj¹c¹ na podstawie obwieszczenia Prezesa
Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 26 kwietnia 1996 r. (Dz.U. Nr 52, poz. 236), cyt. dalej
jako ustawa z 12.10.1994 r.
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na rzecz spó³dzielni mieszkaniowych (art. 9 ust. 1-3 cyt. ustawy)2. Przed-
miotemprzekazania s¹ �grunty zabudowanebudynkamimieszkalnymiwraz
z towarzysz¹cymi obiektami infrastruktury technicznej i spo³ecznej oraz
�hotele pracownicze przeznaczone na cele mieszkaniowe�. Przekazanie
nieruchomo�ci dokonuje siê w drodze umowy zawartej w formie aktu
notarialnego� (art. 4), a tre�ci¹ tej umowy jest nieodp³atne przeniesienie
w³asno�ci nieruchomo�ci� (art. 9 ust. 1) na rzecz spó³dzielnimieszkaniowej
(art. 9 ust. 2)3.
W �wietle art. 3 ust. cyt. ustawy, przekazanie to by³o mo¿liwe, je¿eli

podmioty wymienione w art. 1 ust. 2 z³o¿y³y spó³dzielniom mieszkanio-
wym w terminie 3 lat, licz¹c od 12 listopada 1994 r., o�wiadczenie o za-
miarze przekazania budynków mieszkalnych wraz z dokumentami wska-
zanymi w ust. 1 pkt 1-3 tego¿ przepisu. Kolejna nowelizacja tej ustawy
przez ustawê z dnia 17 lutego 2000 r. przywraca wskazany termin 3-letni
do sk³adaniawnioskówoprzekazaniewspomnianychbudynkówspó³dziel-
niom mieszkaniowym, na których terenie znajduj¹ siê te budynki4.
Przed t¹ ostatni¹ nowelizacj¹, spó³dzielnie w umowie przekazania

zobowi¹za³y siê do przyjêcia wszystkich najemców mieszkañ w poczet
cz³onków spó³dzielni i dokonania na ich rzecz przydzia³u Kaucje miesz-
kaniowe podlega³y zaliczeniu w poczet wk³adu mieszkaniowego lub bu-
dowlanego (ust. 2 art. 9 ustawy z 12.10.1994 r.). Przepis ten niemia³ jednak
charakteru bezwzglêdnego, gdy¿ ustawa wyra�nie stwierdza³a, i¿ powy¿-
szy obowi¹zek ci¹¿y³ na spó³dzielni �która zobowi¹za³a siê� (art. 9 ust. 2
in princ. tej ustawy).Niekiedy jednak zobowi¹zanie takie,mimo ¿e zosta³o
zastrze¿one w umowie przekazania, nie mia³o ¿adnego znaczenia prawne-

2 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zak³a-
dowych budynkówmieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe (Dz.U. z 1997 r. Nr 6,
poz. 32).Ustawa ta dopu�ci³a tak¿emo¿liwo�æ nieodp³atnego przekazywania przez podmio-
ty wskazane w art. 1 ust. 2 na rzecz towarzystw budownictwa spo³ecznego hoteli pracow-
niczych przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

3 Na podstawie art. 2 ust. 2 ustawy z 12.10.1994 r. Rada Ministrów wyda³a rozporz¹-
dzenie z dnia 6 maja 1997 r. w sprawie okre�lenia przedsiêbiorstwa pañstwowego oraz
pañstwowych osób prawnych nie bêd¹cych spó³kami, któremog¹ przekazywaæ gminom lub
innym osobom prawnym zak³adowe budynki mieszkalne (Dz.U. Nr 47, poz. 304).

4 R. K r u p a, Niechciane budynki zak³adowe z lokatorami, Rzeczpospolita z dnia 18
lutego 2000 r. nr 41, dodatek �Prawo co dnia�. W chwili opracowania artyku³u ustawa ta
nie zosta³a jeszcze opublikowana w Dzienniku Ustaw.
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go, awrêcz niemog³o byæ nawetwykonane (o czymni¿ej). Licznymw tym
wzglêdzie nieprawid³owo�ciom, których dopuszcza³y siê spó³dzielnie, ma
zapobiec wskazana ostatnia nowelizacja ustawy. Na spó³dzielnie mieszka-
niowe, które przejê³y budynki (oraz hotele pracownicze przeznaczone do
mieszkania) nak³ada siê obecnie obowi¹zek przyjêcia w poczet cz³onków
wszystkich najemców oraz ustanowienia na ich rzecz lokatorskiego prawa
do lokalu spó³dzielczego. Dotychczas spó³dzielnie, w zale¿no�ci od tre�ci
umowy przekazania, ustanawia³y na rzecz najemców lokatorskie lub w³a-
sno�ciowe prawo albo nadal wynajmowa³y immieszkania. Zdarza³o siê, i¿
do uznania spó³dzielni pozostawia³o siê, jaki na rzecz najemcówustanowiæ
rodzaj spó³dzielczego prawa, a te wybiera³y w³asno�ciowe prawo do loka-
lu, które by³o dla spó³dzielni finansowo korzystne; najemcamusia³ wnie�æ
z regu³y wy¿szy od wk³adu mieszkaniowego wk³ad budowlany5.
W¹tpliwo�ci wywo³uj¹ umowy przekazania, których tre�ci¹ jest nieod-

p³atne przeniesienie na rzecz spó³dzielni wspó³w³asno�ci budynku oraz
wspó³u¿ytkowaniawieczystegogruntu, na którymznajduje siê ten budynek
w sytuacjach, w których przed zawarciem omawianej umowy, nast¹pi³o
rozporz¹dzenie lokalem znajduj¹cym siê w tym budynku na rzecz jego
najemcy w trybie odrêbnej w³asno�ci lokalu, zawartym na podstawie usta-
wy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali6.
Z du¿ym przekonaniem mo¿na twierdziæ, i¿ ratio legis ustawy z dnia

12.10.1994 r. by³o przekazanie �ca³ego budynku zak³adowego�. �wiadczy
o tym tre�æ przepisu art. 6 tej ustawy, który stwierdza o �nabyciuw³asno�ci
budynku i innych urz¹dzeñ wzniesionych na gruncie�, a �w³asno�æ gruntu
nabywa siê na podstawie umowywówczas, gdy budynek i inne urz¹dzenia
s¹ wzniesione na gruncie stanowi¹cym w³asno�æ przekazuj¹cego�. Ustêp
3wspomnianego art. 6 ustawywyra�nie statuujemo¿liwo�æwyodrêbnienia
w³asno�ci lokali dopieropozawarciuumowyprzekazania. Jednak¿epraktyka
w szerokiej mierze uznaje dopuszczalno�æ zawierania umów przekazania,
w których tre�ci¹ rozporz¹dzenia jest wspó³w³asno�æ budynku na rzecz
spó³dzielni (zob. pkt 3).
W zwi¹zku z powy¿szym nale¿y zapytaæ o stosunek ustawy z 12.10.

1994 r. do prawa spó³dzielczego, a zw³aszcza przepisów art. 204 tej ustawy

5 Ocenê tê przedstawia R. K r u p a, jw.
6 Cyt. dalej jako u.w.l.
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po wej�ciu w ¿ycie u.w.l. Chodzi mianowicie o to, czy zakre�lony art. 204
pr. spó³dz. przedmiot dzia³alno�ci spó³dzielni mieszkaniowej w zaspoka-
janiu potrzebmieszkaniowych cz³onków i ich rodzinwprzejêtymbudynku
znajduj¹cym siê na terenie tej spó³dzielni, ograniczony jest wy³¹cznie
uregulowaniami spó³dzielczego, czy te¿ zadania te mog¹ byæ realizowane
tak¿e innymi równorzêdnymi przepisami, w tym ustaw¹ o w.l.
Jeszcze przed uchwaleniem obu ustaw z 1994 r. zwracano bardzo

wyra�n¹ uwagê na brak harmonizacji ówczesnych przepisów o odrêbnej
w³asno�ci lokali, które to prawo powinno byæ ujednolicone niezale¿nie od
tego, czy chodzi o lokale w domach pañstwowych, komunalnych, prywat-
nych czy spó³dzielczych.Wed³ug tego kierunku, zasadniczy trzon ujedno-
licenia powinien byæ zamieszczony � ze wzglêdu na ich wagê i prawny
charakter � w kodeksie cywilnym7. Jak wiadomo, postulat ten nie tylko ¿e
nie zosta³ spe³niony, ale uchylenie przepisów art. 136-137 k.c. orazwej�cie
w ¿ycie omawianych ustaw z 1994 r., przy zachowaniu zw³aszcza tre�ci
art. 204 § 1 i 2 pr. spó³dz., pog³êbi³o jeszcze bardziej anachroniczno�æ
utrzymania w dotychczasowym zakresie stosownych uregulowañ prawa
spó³dzielczego8. �wiadomo�æ ta nie zwalnia jednak z konieczno�ci podej-
mowania racjonalnych rozwi¹zañ wi¹¿¹cych siê z rozwa¿anym proble-
mem. Nie mo¿na podzieliæ bez wyj¹tku pogl¹du, i¿ �normatywny sens
przepisu art. 204 § 2 pr. spó³dz., polega na taksatywnym zestawieniu form
prawnych, w ramach których realizowany jest cel dzia³alno�ci spó³dzielni.
Spó³dzielniamo¿e dostarczyæ lokale swymcz³onkom tylkow ramachprze-
widzianych w tym przepisie stosunków prawnych. Statut nie mo¿e wyj�æ
pozawyznaczony tymprzepisemzakres formprawnychdostarczaniamiesz-
kañ�9. Oznaczaæ to musia³oby, i¿ �zgodnie z brzmieniem art. 204 § 2 pkt

7 Tak zw³aszcza J. I g n a t o w i c z, Formy prawne korzystania z lokali mieszkalnych w
warunkach gospodarki rynkowej, [w:] Rozprawy z polskiego i europejskiego prawa pry-
watnego. Ksiêga pami¹tkowa ofiarowanaProfesorowi Józefowi Sk¹pskiemu, Kraków1994,
s. 132-133; zob. tak¿e K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego
de lege ferenda, [w:] Studia Iuridica. Z zagadnieñ wspó³czesnego prawa cywilnego. Ksiêga
pami¹tkowa ku czci Profesora Tomasza Dybowskiego, Warszawa 1994, s. 129 i nast. oraz
cyt. tam dalsza literatura.

8 Zob. zw³aszcza A.M ¹ c z y ñ s k i, Powstanie odrêbnej w³asno�ci lokali w budynku
spó³dzielni mieszkaniowej, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków
1997, s. 93 i nast.

9 Tak A.M ¹ c z y ñ s k i, Powstanie..., s. 94-95.
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2 i art. 237 pr. spó³dz. ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu jestmo¿liwe
tylko codo lokaluwbudynkuwybudowanymwtymcelu przez spó³dzielniê
mieszkaniow¹, a nie w budynku nabytym przez ni¹ po wybudowaniu�10.
Gdy chodzi o uregulowania poza prawemspó³dzielczym, pogl¹d ten jest

trafny, je¿eli spó³dzielnia nabêdzie w �ca³o�ci� w³asno�æ budynku zak³a-
dowego w trybie ustawy z 12.10.1994 r. oraz w razie nabycia budynku w
drodze zawarcia umowy sprzeda¿ywobrocie prawapowszechnego.Wów-
czas w nabytym budynku po jego wybudowaniu spó³dzielnia nie mo¿e
oczywi�cie w trybie ustawy o w³asno�ci lokali rozporz¹dzaæ odrêbn¹
w³asno�ci¹ lokalu �na rzecz swoich cz³onków�, gdy¿ de lege lata ograni-
czenie w tym zakresie wynika wprost z art. 204 § 2 pkt 2 w zw. z art. 237
pr. spó³dz.Alewopisanej sytuacji, gdy przed przekazaniemwspomnianego
budynku w trybie ustawy z 12.10.1994 r. dosz³o ju¿ do rozporz¹dzenia co
do czê�ciowego ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali na rzecz dotych-
czasowych najemców, akceptacja przytoczonego pogl¹du doprowadzi³aby
do absurdu. Zakaz sprzeda¿y w tak przejêtym budynku mieszkalnym od-
rêbnej w³asno�ci lokalu powoduje równie¿ ten skutek, ¿e spó³dzielnia nie
mog³aby �swoimcz³onkom�przydzieliæw³asno�ciowego prawado lokalu,
poniewa¿ �przepisy nie daj¹ podstaw do stworzenia takiej sytuacji, i¿ w
budynku stanowi¹cymw³asno�æ spó³dzielni, czê�æ lokali stanowi³abyw³a-
sno�æ osób lokale te zajmuj¹cych, czê�æ lokali cz³onkowie zajmowaliby na
podstawie spó³dzielczegow³asno�ciowegoprawado lokalu, awiêcnieprawa
w³asno�ci, lecz ograniczonego prawa rzeczowego�11. Nic nie stoi na prze-
szkodzie, gdyby w rozwa¿anym przypadku spó³dzielnia, po przejêciu ta-
kiego zak³adowego budynku mieszkalnego, sprzeda³a wspó³w³asno�æ bu-
dynku iwspó³u¿ytkowaniewieczyste gruntu osobie trzeciejw trybie prawa
powszechnego, a nabywca ustanawia³ odrêbn¹ w³asno�æ lokali na podsta-
wie ustawy o w.l. Czyni³by to jednak z pewno�ci¹ na niekorzy�æ dotych-
czasowych najemców, bo za cenê znacznie wy¿sz¹. Do takich rozwi¹zañ
dopu�ciæ nie mo¿na.

10 TakA.M ¹ c z y ñ s k i, [w:] A.M ¹ c z y ñ s k i, A. P r o k s a, Nowe prawo lokalowe
z komentarzem, Kraków 1994, s. 129 teza 2.

11 Tak trafnie S. Dm ow s k i, Umowa sprzeda¿y spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnickiego, Warszawa
1999, s. 873, Nb 7.
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Przekazanie budynków mieszkalnych w trybie ustawy z 12.10.1994 r.
ma przede wszystkim charakter celowy. Spó³dzielnia nabywa prawo w³a-
sno�ci (wspó³w³asno�ci) budynku w szczególnym trybie, a nie w drodze
obrotu powszechnego.Ten tryb nak³ada na spó³dzielniê zobowi¹zanie przy-
jêcia najemców mieszkañ w poczet cz³onków, w celu zaspokojenia ich
potrzebmieszkaniowychw postaci przydzia³u mieszkania spó³dzielczego.
Po ostatniej nowelizacji tej ustawy czyni spó³dzielniêwrêcz odpowiedzial-
n¹ za realizacjê tego zadania na rzecz najemców. Najlepiej o celowym
charakterze przejêcia budynków �wiadczy w³a�nie ostatnia nowelizacja
ustawy z 1994 r., gdy zak³ada, i¿ budynki zak³adowe nie wejd¹ w sk³ad
przedsiêbiorstwa w rozumieniu art. 551 k.c., a tym samym zostan¹ wy³¹-
czone spod prywatyzacji12. Je¿eli w konkretnymwypadku cel ten niemo¿e
zostaæ zrealizowany co do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cz³on-
kówspó³dzielni, która przejê³a budynek zwyodrêbnionymiwnim lokalami
na podstawie u.w.l., to nale¿y przyj¹æ, i¿ realizacja przez spó³dzielniêwska-
zanego celu mo¿e byæ spe³niona równie¿ przez sprzeda¿ wspomnianych
lokali na zasadzie odrêbnej w³asno�ci, w trybie tej samej ustawy, czyli o
w³asno�ci lokali, z pominiêciem prawa spó³dzielczego.

2.Tre�æumówprzekazaniazak³adowychbudynkówmieszkalnych

Zró¿nicowana tre�æ zawieranych umów determinowana jest przede
wszystkim, o ile nie wy³¹cznie, sytuacj¹ prawn¹ lokali mieszkalnych znaj-
duj¹cych siê w przekazywanych budynkach wielomieszkaniowych. Nie
wywo³uj¹ dyskusji wypadki, w których budynki zak³adowe w ca³o�ci sta-
nowi¹ w³asno�æ strony przekazuj¹cej i w drodze zawartej umowy spó³-
dzielnia mieszkaniowa nabywa w ca³o�ci ten¿e budynek wraz z gruntem,
jako prawem u¿ytkowania wieczystego. Zdarzaj¹ siê tak¿e umowy przed-
wstêpne co do umowy przekazania wraz z udzielonym przez przekazuj¹-
cego pe³nomocnictwem spó³dzielni do zawierania w imieniu mocodawcy
umów o odrêbn¹ w³asno�æ lokali zawieranych z najemcami tychmieszkañ
na podstawie u.w.l., z zastrze¿eniem, i¿ powyodrêbnieniuwszystkich tych
mieszkañ nast¹pi zawarcie umowy stanowczej na rzecz spó³dzielni.
Problemy pojawiaj¹ siê wówczas, je¿eli w chwili zawarcia umowy

przekazania z nieruchomo�ci bêd¹cej przedmiotemprzekazania zosta³y ju¿

12 Zob. przypis 4.
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wyodrêbnione sprzedane odrêbne w³asno�ci lokalowe, które stanowi³y
uprzednio mieszkania zak³adowe z tytu³u najmu. W akcie notarialnym
zawarte jest stwierdzenie zbywcy, i¿ �wszystkie pozosta³e lokale nie
wyodrêbnione stanowi¹ samodzielne lokale w rozumieniu ustawy o w³a-
sno�ci lokali oraz o najmie lokali mieszkalnych�.
Tre�ci¹ umowy jest nieodp³atne przekazanie na rzecz spó³dzielnimiesz-

kaniowej �prawa u¿ytkowania wieczystego dzia³ki z w³asno�ci¹ budynku
usytuowanego na tym gruncie wraz z infrastruktur¹, warto�ciami niema-
terialnymi i prawami, zobowi¹zaniami oraz wierzytelno�ciami�. Stwier-
dzenie to nie zawiera ¿adnej konkretyzacji, a np. wierzytelno�ci Skarbu
Pañstwa, o których mowa w art. 7 ust. 4 pkt 2 ustawy z 12.10.1994 r., i
zabezpieczaj¹ce je hipoteki podlegaj¹ wykre�leniu z urzêdu. Spó³dzielnia
zobowi¹zuje siê �przyj¹æ najemcówwszystkich lokali w poczet cz³onków
spó³dzielni i dokonaæ na ich rzecz przydzia³u poszczególnych lokali na
zasadach lokatorskiego lub w³asno�ciowego prawa do lokalu b¹d� zawie-
raæ umowynajmucodo lokaliwhotelachpracowniczych, gdybydokonanie
przydzia³u okaza³o siê niemo¿liwe�. Spó³dzielnie zobowi¹zuj¹ siê tak¿e do
administrowania przejêtymbudynkiemdo czasu �ukszta³towania siê zarz¹-
dów w tych budynkach przez nabywców lokali�.
Je¿eli przed zawart¹ umow¹ przekazania nast¹pi³a sprzeda¿ odrêbnej

w³asno�ci lokali, wówczasw akcie notarialnym stwierdzaj¹cymdoj�cie do
skutku wspomnianej umowy okre�la siê, i¿ przedmiotem przekazania jest
wskazanywumowie udzia³wewspó³u¿ytkowaniuwieczystymgruntu oraz
�budynek jako przedmiot odrêbnej w³asno�ci�, bez odniesienia siê do
konkretnego udzia³uwewspó³w³asno�ci budynkowej. Jednak¿e zawartyw
takimakciewniosekwieczystoksiêgowywswojej tre�ci zmierza do �wpisu
wkw. nr ... wspó³u¿ytkowaniawieczystego orazwspó³w³asno�ci budynku�
w tym samym udziale np. 28483/98780 cz.
Wreszcie sytuacjaprawnazbywanejnieruchomo�cinapodstawieumowy

przekazania o tyle przedstawia siê nie do koñca jednoznacznie, o ile nie-
ruchomo�æ tê naby³o przedsiêbiorstwo pañstwowe w trybie art. 2 ustawy
z dnia 29 wrze�nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i
wyw³aszczaniu nieruchomo�ci (Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.), a decyzja
stwierdzaj¹ca to uw³aszczenie uczyni³a przedsiêbiorstwo towspó³u¿ytkow-
nikiemwieczystymgruntu orazwspó³w³a�cicielembudynkumieszkalnego,
z uwagi na wcze�niejsz¹ sprzeda¿ znajduj¹cych siê w tym budynkumiesz-
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kañ jako odrêbnych nieruchomo�ci. Najczê�ciej odpowiednia tre�æ senten-
cji decyzja stwierdza, i¿ �lokalemieszkalne nie wydzielone, znajduj¹ce siê
w budynku usytuowanymna uw³aszczonymgruncie, powy³¹czeniu lokali
(tutaj wymienia siê numery tych lokali, ich powierzchniê oraz ksiêgê wie-
czyst¹), sta³y siê z dniem 5 grudnia 1990 r. w³asno�ci¹ tego¿ przedsiêbior-
stwa�. Decyzja okre�la ³¹czn¹ powierzchniê nie wydzielonych lokali w
budynku, co do którego nabycie wspó³w³asno�ci nast¹pi³o nieodp³atnie.
Zgodnie z t¹ decyzj¹, ksiêgawieczysta za³o¿onadlauw³aszczonej dzia³ki

budowlanej ujawnia w dziale pierwszym wspó³u¿ytkowanie wieczyste do
dnia ... i stanowi¹cyodrêbn¹nieruchomo�æbudynekopow. ...w tymsamym
u³amku (np. 28483/98790 cz.) wraz z od³¹czeniami odrêbnych w³asno�ci
lokali. Dzia³ drugiej ksiêgi ujawnia prawo w³asno�ci Skarbu Pañstwa za�
podmiot przekazuj¹cy jako wspó³u¿ytkownika wieczystego gruntu oraz
wspó³w³a�ciciela budynku w takiej samej czê�ci u³amkowej.
Uw³aszczona w ten sposób dzia³ka oraz w³asno�æ budynkowa stanowi

nastêpnie przedmiot umowy przekazania, w wyniku której spó³dzielnia
nabywa te prawa.
Trzeba przyznaæ, ¿e sytuacja prawna zwi¹zana z uw³aszczeniemprzed-

siêbiorstwa pañstwowego, jak i z przekazaniem budynków spó³dzielni nie
jest jednoznaczna. W pierwszym rzêdzie wymaga ustosunkowania siê do
skutków uw³aszczenia dokonanego w trybie art. 2 ustawy z 29 wrze�nia
1990 r.Decyzja uw³aszczeniowa zosta³awydanaw sytuacji, gdywcze�niej
Skarb Pañstwa rozporz¹dzi³ odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokalow¹ na rzecz najem-
ców, cooznacza, ¿ewskutekuw³aszczenia przedsiêbiorstwo sta³o siêwspó³-
w³a�cicielembudynku13.Wpi�miennictwie dopuszcza siêmo¿liwo�æ prze-

13 W uchwale sk³adu 7 sêdziów SN z dnia 23 wrze�nia 1993 r. III CZP 81/93, OSNCP
1994, z. 2, poz. 27 przyjêto, i¿ uw³aszczeniew trybie art. 2 ustawy z dnia 29wrze�nia 1990 r.
nie wchodzi w rachubê, je¿eli nieruchomo�æ stanowi³a wspó³w³asno�æ Skarbu Pañstwa
(gminy) i innych osób. Decyzja taka nie mo¿e byæ podstaw¹ wpisu prawa w ksiêdze wie-
czystej. To kategoryczne stanowisko s¹du zosta³o poddane krytyce; zob. Z. T r u s z k i e -
w i c z, [w:] Z. T r u s z k i e w i c z, E. D r o z d,Gospodarka gruntami i wyw³aszczanie nie-
ruchomo�ci. Komentarz, Kraków 1995, s. 344. Stwierdza siê jednak, i¿ w praktyce takie
decyzje uw³aszczeniowe wystêpuj¹, a ich ocena jest do�æ utrudniona. Rzecz w tym, ¿e
Trybuna³ Konstytucyjny w uchwale z dnia 1 marca 1994 r. (Dz.U. Nr 18, poz. 69) dopu�ci³
mo¿liwo�æ komunalizacjiw czê�ciach u³amkowych; zob.G. B i e n i e k, [w:]G. B i e n i e k,
A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E.Mzyk, E. � r ó b e k, Komentarz do ustawy o gospodarce
nieruchomo�ciami, Warszawa-Zielona Góra 1998, t. II, s. 252 i nast., s. 259.
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kszta³cenia podmiotowego, dokonanego w trybie art. 2 ustawy z 1990 r.,
które polega³oby na nabyciu wspó³u¿ytkowania wieczystego gruntu bêd¹-
cego dotychczas, tj. w dniu 5 grudnia 1990 r., przedmiotem wspó³zarz¹du
w odpowiednich czê�ciach oraz w takich czê�ciach wspó³w³asno�ci we
wszystkich budynkach i urz¹dzeniach znajduj¹cych siê na tych gruntach.
W sytuacjach gdy przedmiotem wspó³zarz¹du jest w istocie budynek, nie
mo¿na wykluczyæ uw³aszczenia sprowadzaj¹cego siê do wyodrêbnienia
w³asno�ci poszczególnych lokali i nabycia zwi¹zanego z w³asno�ci¹ nie-
ruchomo�ci lokalowej udzia³u we wspó³u¿ytkowaniu wieczystym i we
wspó³w³asno�ci budynku14.
Rzecz w tym, ¿e omawiana decyzja uw³aszczeniowa stwierdza³a na-

bycie na rzecz przedsiêbiorstwa wspó³w³asno�ci budynku obejmuj¹cej nie
wydzielone lokale orazwspó³u¿ytkowaniewieczyste dzia³kiw tymsamym
u³amku. Dokonane na rzecz uw³aszczonego przedsiêbiorstwa wpisy tych
praww ksiêdze wieczystej by³y prawomocne w chwili zawierania umowy
przekazania na rzecz spó³dzielni. Bezwzglêdu zatemnawyra¿one pogl¹dy
co do mo¿liwo�ci takiego uw³aszczenia, je¿eli nieruchomo�æ stanowi³a
wspó³w³asno�æ Skarbu Pañstwa i innych osób fizycznych15, dokonany w
ksiêdzewieczystejwpis na rzecz uw³aszczonego przedsiêbiorstwa sprawia,
i¿ zawarta ze spó³dzielni¹ umowa przekazania zak³adowego budynku
mieszkalnego stanowi³a podstawê wpisu tych praw na rzecz spó³dzielni
jako nabywcy. Nie jest bowiem obowi¹zkiem strony, w tym wypadku ku-
puj¹cego odrêbny lokalmieszkalny spó³dzielni, badanie podstawydokona-
nego wpisu praw na rzecz spó³dzielni jako zbywcy lokalu. Gdyby nawet
uznaæwadliwo�æ zawartej umowyco do jej skuteczno�ciw rozporz¹dzeniu
prawami w wyniku dokonanego uw³aszczenia na rzecz przedsiêbiorstwa,
to wobec ujawnionegowpisu spó³dzielni � nabywcê lokalu z regu³y ochra-
nia rêkojmia wiary publicznej ksi¹g wieczystych (art. 5 ustawy o ks.w. i
hip.).
Pozostaje jeszcze rozwa¿yæ znaczenie zawartego w umowie przekaza-

nia zobowi¹zania spó³dzielni �przydzia³u dotychczasowym najemcom
poszczególnych lokali na zasadach lokatorskiego lub w³asno�ciowego

14 Z. T r u s z k i e w i c z, [w:] Gospodarka gruntami..., s. 343.
15 Zob. przypis 13.
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spó³dzielczego prawa do lokalu�, w sytuacji wyodrêbnionych ju¿ w tym
budynku lokali na zasadzie odrêbnej nieruchomo�ci.
W �wietle art. 9 ust. 1 ustawy z 12.10.1994 r. w brzmieniu przed

nowelizacj¹ przez ustawê z 17 lutego 2000 r.16, który to przepis obowi¹-
zywa³ w chwili zawarcia umowy przekazania, wskazane zobowi¹zanie
spó³dzielni niema ¿adnego znaczenia dla przysz³ych nabywców tych lokali
w ramach prawa spó³dzielczego.Gdybynawet spó³dzielnia zamierza³awy-
konaæ zobowi¹zanie co do przydzia³u mieszkania w³asno�ciowego, to nie
mog³aby przydzieliæ takiego lokalu na zasadzie w³asno�ciowego prawa
jako ograniczonego prawa rzeczowego, gdy¿w przejêtym budynkuwyod-
rêbnione zosta³y ju¿ lokalew trybie u.w.l., natomiast roszczenia o przydzia³
lokatorskiego prawa do lokalu nie mo¿na dochodziæ w postêpowaniu s¹-
dowym.

3. Tre�æ umowy ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz
przeniesienie w³asno�ci lokalu w �wietle praktyki notarialnej

Ilekroæ dochodzi do zawarcia wskazanych czynno�ci prawnych, akt
notarialny stwierdza zawarcie dwóch umów:
1) umowy ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu oraz
2) umowy przeniesienia w³asno�ci tego lokalu.
Zawsze notariusz stwierdza, w tytule aktu, i¿ umowy zawarte s¹ w

trybie art. 237 w zwi¹zku z art. 235 prawa spó³dzielczego.

3.1. Opisowa czê�æ aktu notarialnego
Notariusz stwierdza, ¿e spó³dzielnia mieszkaniowa jako zbywca jest

wspó³u¿ytkownikiemwieczystymorazwspó³w³a�cicielembudynkumiesz-
kalnego na podstawie umowy przekazania zawartej w trybie ustawy z
12.10.1994 r. Prawa te ujawnione s¹wksiêdzewieczystej. Przedstawiciele
spó³dzielni o�wiadczaj¹, ¿e �prawa te nie s¹ obci¹¿one ¿adnymi d³ugami,
hipotekami ani ograniczeniamiw rozporz¹dzaniu�. Znajduj¹cy siê na dzia³-
ce budynek jest bli¿ej opisany zgodnie z wymogami ewidencji budynków.
Przytacza siê równie¿ sporz¹dzon¹ w formie aktu notarialnego uchwa³ê
zebrania przedstawicieli spó³dzielni w przedmiocie �wyra¿enia zgody na
przeniesienie w³asno�ci budynkówmieszkalnych, lokali mieszkalnych lub

16 Zob. przypis 4.
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dzia³ekwraz z urz¹dzeniami infrastruktury technicznej i prawem lub u³am-
kow¹ czê�ci¹ prawa u¿ytkowaniawieczystego na cz³onków spó³dzielni lub
inne osoby�. Opisane jest tak¿e za�wiadczenie urzêdu wraz z projektem
technicznym, wydane w trybie art. 2 u.w.l., stwierdzaj¹ce miêdzy innymi,
¿e �maj¹cy byæ sprzedany lokal nr 2 spe³nia warunki okre�lone dla lokali
samodzielnych�.

3.2. Strony umowy
Po stronie zbywcy stron¹ jest spó³dzielnia, a nabywcami s¹ �cz³onko-

wie spó³dzielni, którzy wnie�li wk³ad budowlany w okre�lonej w umowie
kwocie, z przeznaczeniem na pokrycie równowarto�ci nabytego lokalu
mieszkalnego, znajduj¹cego siê w przekazanym spó³dzielni budynku�.

3.3. Tre�æ o�wiadczenia woli stron
Jakwspomniano, tytu³ (nazwa) aktu stwierdza doj�cie do skutku �umo-

wy ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu i przeniesienia w³asno�ci lo-
kalu�. Stosownie do tej nazwy, odno�na tre�æ umowy stwierdza, co nastê-
puje: �stawaj¹cy o�wiadczyli, ¿e ustanawiaj¹ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu
oznaczonego nr 2 (nastêpuje opis tego lokalu) wraz z udzia³em wynosz¹-
cym okre�lony u³amek w czê�ci budynku i innych urz¹dzeniach nie s³u¿¹-
cych dowy³¹cznego u¿ytkuw³a�cicieli poszczególnych lokali oraz z takim
samymudzia³emwprawie u¿ytkowaniawieczystegodzia³ka nr ..., na której
znajduje siê opisany budynek�.
W dalszej czê�ci umowa stwierdza, ¿e do w³asno�ci wyodrêbnionego

lokalumieszkalnego stosuje siê przepisy ustawy ow.l., ale z wcze�niejsze-
go oznaczenia nabywcy wynika, ¿e umowa zawarta jest z nim jako cz³on-
kiem spó³dzielni zbywaj¹cej lokal. Rozbie¿no�æ tê wypada pó�niej wyja-
�niæ.
Nastêpnie przedstawiciele spó³dzielni o�wiadczaj¹, ¿e �na podstawie

art. 237 w zwi¹zku z art. 235 prawa spó³dzielczego oraz odno�nego pa-
ragrafu statutu przenosz¹ na rzecz nabywcy opisany lokal mieszkalny nr
2, o pow. ... wraz z udzia³emu³amkowymwczê�ci domu i innych urz¹dzeñ
wspólnych oraz w takim samym udzia³em w prawie u¿ytkowania wieczy-
stego dzia³ki nr ..., a nabywca o�wiadcza, ¿e na takie przeniesienie praw
wyra¿a zgodê�.
Znamienny jest kolejny paragraf aktu notarialnego: �nabywca o�wiad-

cza, ¿e znany jest mu stan prawny nabywanej nieruchomo�ci, jak równie¿,
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¿e w stosunku do spó³dzielni nie ma jakichkolwiek roszczeñ zwi¹zanych
z nabyciem lokalu�. W �wietle przytoczonej tre�ci umowy, nie mo¿na nie
zapytaæ o ewentualne znaczenie takiego o�wiadczenia nabywcy, i¿ �znany
jest mu stan prawny nabytej nieruchomo�ci�. Na przyk³ad, czy ma to
�wiadczyæ, i¿ mimo zawartej umowy w wykazanym trybie prawa spó³-
dzielczego, w istocie do oceny stanu prawnego takiej umowy nie maj¹
zastosowania wskazanew akcie przepisy cytowanego prawa spó³dzielcze-
go, a ustawy o w³asno�ci lokali.
Wreszcie akt notarialny zawiera wniosek wieczystoksiêgowy, wed³ug

którego stawaj¹cywnosz¹ na podstawie zawartej umowy, aby s¹d dokona³
wydzielenia z dotychczasowej ksiêgi wieczystej lokalu nr 2, bli¿ej opisa-
nego w akcie, i za³o¿y³ dla tego lokalu now¹ ksiêgê wieczyst¹ wraz z
wpisemwdziale drugimnowej ksiêgi nabywcê jakow³a�ciciela lokalu, za�
w dziale I Sp. wspó³u¿ytkowanie wieczyste gruntu oraz wspó³w³asno�æ w
czê�ciach wspólnych budynku na rzecz ka¿doczesnego w³a�ciciela lokalu
wwykazanych czê�ciach u³amkowych. Skorowniosek ¿¹dawpisu nabyw-
cy jako w³a�ciciela na �podstawie zawartej umowy�, to mo¿na zapytaæ o
zakres zwi¹zania takim ¿¹daniem s¹du wieczystoksiêgowego co do trybu
zawarcia takiej umowy (zob. pkt 4).

3.4.W zwi¹zku z przytoczon¹ tre�ci¹ umowy i zawartymi stwierdze-
niami w akcie notarialnym, zwraca uwagê kilka istotnych problemówwy-
magaj¹cych bli¿szego omówienia.

3.5. Nazwa (tytu³) umowy i znaczenie wskazania, w jakim trybie
jest zawierana
Zaktu notarialnegowynika, ¿e nast¹pi³o ustanowienie odrêbnejw³asno-

�ci lokalu i przeniesienie w³asno�ci tego lokalu na rzecz dotychczasowego
najemcy, a zarazem cz³onka spó³dzielni sprzedaj¹cej ten lokal.Akt stwier-
dza tak¿e, ¿e umowa zosta³a zawarta �w trybie art. 235 w zw. z art. 237
pr. spó³dz.�, ale równie¿ odnosi siê do tego, ¿e do nieruchomo�ci lokalowej
stosuje siê ustawê o w³asno�ci lokali. Nie bez znaczenia jest nadto zastrze-
¿enie, ¿e spó³dzielnia �zbywa lokal jako wspó³w³a�ciciel budynku przejê-
tego w trybie umowy przekazania zawartej na podstawie ustawy z 12.10.
1994 r.� Wydaje siê, ¿e zawarte w akcie powy¿sze stwierdzenie (por. art.
92 § 3 zd. 1 pr. o not.), a zw³aszcza i¿ do �wyodrêbnionego lokalu stosuje
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siê ustawê o w³asno�ci lokali oraz ¿e zbycie lokalu nastêpuje w wyniku
przekazania budynku mieszkalnego w trybie ustawy z 12.10.1994 r.�17 nie
powinno pozostawaæ nie zauwa¿one w ocenie wa¿no�ci i skuteczno�ci za-
wartej umowy.
Wpunkcie 1 artyku³uwskazano argumentypozwalaj¹ce przyj¹æ i oceniæ

wa¿no�æ umowy ustanowienia i sprzeda¿y odrêbnej w³asno�ci lokalu na
podstawie ustawy o w³asno�ci lokali, a nie prawa spó³dzielczego. W tym
wypadku nie ma znaczenia, w jaki sposób notariusz okre�li³ �tryb sporz¹-
dzenia umowy�, b³êdnie wskazuj¹c na przepisy art. 235 i 237 pr. spó³dz.
Niemo¿nabowiemuwa¿aæ, ¿e spó³dzielniamo¿e �dostarczaæ lokale swoim
cz³onkom tylko w ramach uregulowañ prawa spó³dzielczego�18. Okaza³o
siê bowiem, i¿ je¿eli ustawodawca przewidzia³ specjalny (szczególny) cel
dochodzenia spó³dzielni do budynków mieszkalnych w trybie ustawy z
12.10.1994 r., to nie mo¿na w drodze innej ustawy (prawa spó³dzielczego)
�wi¹zaæ� zadania spó³dzielni w �dysponowaniu tymi lokalami� tylko z
prawem spó³dzielczym, je¿eli ujêcie takie oznacza³oby niejako powrót do
koncepcji tzw. specjalnej zdolno�ci prawnej spó³dzielnimieszkaniowej jako
osoby prawnej (por. art. 36 k.c. uchylonego z dniem 1 pa�dziernika 1990 r.
przez art. 1 pkt. 5 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r.). Nale¿y w tymwzglêdzie
podzieliæw pe³ni stanowisko przyjmuj¹ce, i¿ ujêcie takie, tzn. dostarczanie
lokali tylko w ramach art. 204 § 1 w zw. z art. 237 pr. spó³dz., charakte-
rystyczne by³o w okresie powstania prawa spó³dzielczego oraz systemu
gospodarczego odpowiadaj¹cego koncepcji tzw. specjalnej zdolno�ci osób
prawnych wyznaczonej przez zakres zadañ danej osoby, jest dzi� anachro-
niczne19. Nie mo¿na jednak zgodziæ siê, i¿ mimo tej anachroniczno�ci, sta-
tut spó³dzielni nie mo¿e wyj�æ poza wyznaczony przepisem art. 204 pr.
spó³dz. zakres form prawnych dostarczania mieszkañ20. W³a�nie ustawa z
12.10.1944 r. oraz ustawa o w³asno�ci lokali pozwalaj¹ spó³dzielni mie-
szkaniowejzrealizowaæwskazanyspecjalnyceldostarczaniamieszkañ�swo-
im cz³onkom�, niezale¿nie od ograniczeñ przewidzianych w prawie spó³-
dzielczym.Specjalny cel uzyskaniamieszkañwprzejmowanychbudynkach

17 Por. A.M ¹ c z y ñ s k i, Powstanie odrêbnej w³asno�ci..., s. 94.
18 Tak A.M ¹ c z y ñ s k i, jw., s. 94-95.
19 Jw.
20 Jw., s. 95.
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zak³adowych musi byæ zrealizowany przez spó³dzielniê przejmuj¹c¹ takie
budynki równie¿ w specjalnym trybie, w tym wypadku prawa powszech-
nego, jakim jest ustawa o w³asno�ci lokali, z pominiêciem restryktywnego
w tymwzglêdzie prawa spó³dzielczego. Przyjêcie innego rozwi¹zaniamu-
sia³oby oznaczaæ nie tylko niczym nie uzasadnione ograniczenie zadañ
spó³dzielni mieszkaniowych z uwagi na brak nowelizacji prawa spó³dziel-
czego, ale by³obypowa¿nym,niezgodnymz intencj¹ustawyz12.10.1994 r.,
pogorszeniem sytuacji prawnej dotychczasowych najemców tych miesz-
kañ. Bli¿sze w tym wzglêdzie jest stanowisko S¹du Najwy¿szego, wyra-
¿one w uchwale z dnia 6 lutego 1996 r. III CZP 4/9621, i¿ spó³dzielnia,
maj¹cmo¿no�æ (uprawnienie) rozporz¹dzania nale¿¹cymi do niejmieszka-
niami, ma równie¿ prawo ich zbywania, je¿eli istnieje taka zgoda w³a�ci-
wegoorganu spó³dzielni � art. 38§1pkt 5pr. spó³dz.Wopisywanej praktyce
notarialnej, w ka¿dej umowie przytoczone jest stosowne, pozytywne w tej
mierze, postanowienie statutu w³a�ciwego organu spó³dzielni co do sprze-
da¿y lokali przekazanych spó³dzielni w trybie ustawy z 12.10.1994 r.

3.6. Strony umowy oraz tre�æ o�wiadczeñ woli stron
Wewszystkich umowach po stronie nabywcy wystêpuje cz³onek spó³-

dzielni, która jest zbywc¹ lokalumieszkalnego. Równowarto�ci¹ nabytego
lokalu jest uiszczony przez �cz³onka wk³ad budowlany�. Jednoznacznie
trzeba podkre�liæ, i¿ sprzeda¿ lokalu na zasadach ustawy ow³asno�ci lokali
niewymaga po stronie nabywcy przymiotu cz³onkostwa spó³dzielni.Umo-
wê zawiera siê po prostu z kupuj¹cym. Nabywca nie uiszcza te¿ wk³adu
budowlanego jako równowarto�ci w³asno�ci lokalu, a zobowi¹zuje siê do
zap³aty ceny, gdy¿ mamy do czynienia z zawarciem umowy sprzeda¿y
lokalu.
Wymogi te (tj. cz³onkostwo i uiszczeniewk³adu budowlanego)mia³yby

konstytutywne znaczenie, gdyby zawarcie umowynast¹pi³ow trybie prawa
spó³dzielczego, awiemy, ¿e tak nie jest.Oczywi�cie, cz³onkostwonabywcy
lokalu nie stanowi ¿adnej �przeszkody� do zawarciawspomnianej umowy,
a wrêcz przeciwne, jest koniecznew zwi¹zku z �nabyciem infrastruktury�,
co ³¹czy siê niew¹tpliwie z cz³onkostwem, choæby wskazaæ na sprawowa-
nie zarz¹du budynkiem i ponoszenie kosztów zwi¹zanych z dzia³alno�ci¹

21 OSNIC 1996, z. 4, poz. 58.
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spó³dzielni, na terenie której budynek ten siê znajduje. Nie trzeba podkre-
�laæ, i¿ przy wskazanej konstrukcji cz³onek spó³dzielni jako najemca nie
ma do spó³dzielni ¿adnego roszczenia o przeniesienie na niego w³asno�ci
lokalu, a spó³dzielnia nie zawiera umowy w �wykonaniu zobowi¹zania
przyjêtego w umowie przekazania budynku� (zob. pkt. 2). W ka¿dym
wypadku tre�æ umowynie pozostawiaw¹tpliwo�ci, ¿e zgodnymzamiarem
stron umowy by³a sprzeda¿ lokalu na zasadzie odrêbnejw³asno�ciw trybie
ustawy o w³asno�ci lokali.

3.7. Pozosta³e postanowienia i pouczenia zawarte w akcie notarial-
nym
Na niektóre z nich wskazano ju¿ poprzednio. Nie mo¿na jednak nie

zauwa¿yæ, i¿wiele zawartychwakcie �zastrze¿eñ i pouczeñ� niema ¿adnej
donios³o�ci prawnej, a nawet s¹ niezgodne z prawem i myl¹ce nabywcê
lokalu.Wystarczywspomnieæ o nic nie nieznacz¹cymzapewnieniu �przed-
stawiciele spó³dzielni, ¿e zbywane prawa nie s¹ obci¹¿one ¿adnymi d³u-
gami i hipotekami�,wobecwyra�negow tymwzglêdzie przepisu art. 7 ust.
4 i 5 ustawy z 12.10.1994 r. Jako niekorzystne dla kupuj¹cego lokal jest
zamieszczone w akcie zastrze¿enia, i¿ �w stosunku do spó³dzielni nie ma
jakichkolwiek roszczeñ zwi¹zanych z nabyciem lokalu�. Czy¿ma to ozna-
czaæ �zrzeczenie� siê roszczenia np. w zwi¹zku z ujawnion¹ wad¹ naby-
tego mieszkania? Przecie¿ nie o to chodzi.

4. Ocena skuteczno�ci umowy jako podstawy wpisu w ksiêdze
wieczystej

W orzecznictwie s¹dów rejonowych mo¿na zaobserwowaæ dwie roz-
bie¿new tymwzglêdzie praktyki.W razie uwzglêdnienia wniosku, s¹d dla
nabytego lokalu zak³ada ksiêgê wieczyst¹ i jako podstawê wpisu prawa
w³asno�ci ujawnia umowê zawart¹ w trybie art. 235 i 237 pr. spó³dz.,
zgodnie z ¿¹daniem zawartymw akcie notarialnym.W innychwypadkach
uwzglêdnienia ¿¹dania jako podstawê wpisu ujawnia tylko �umowê usta-
nowienia i sprzeda¿y odrêbnej w³asno�ci lokalu�, bez wskazania na tryb
jej zawarcia. Wreszcie czê�æ spraw koñczy siê wydaniem postanowienia
o odmowie za³o¿enia ksiêgi wieczystej i wpisu prawa odrêbnej w³asno�ci
lokalu. W uzasadnieniu s¹d rejonowy ocenia, i¿ umowa taka zosta³a za-
warta sprzecznie z art. 58 § 1 k.c. i jest bezwzglêdnie niewa¿na, �albowiem



28

Aleksander Oleszko

zgodnie z art. 204 § 2 pkt 2 w zw. z art. 235 i 237 pr. spó³dz. przepisy
te konstytuuj¹ prawo ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz
cz³onkówwy³¹czniewdomachwybudowanychw tymceluprzez spó³dziel-
niê�.
Ustosunkowanie siê do przedstawionego pogl¹du wymaga rozwa¿enia

zakresu kognicji s¹du wyznaczonej tre�ci¹ art. 46 ust. 1 ustawy o ks.w. i
hip. co dodopuszczalno�ci stosowania przez ten s¹d regu³ interpretacyjnych
o�wiadczeñ woli okre�lonych w art. 65 § 2 k.c. Problem ten znajduje ¿ywe
odzwierciedlenie nie tylkowpi�miennictwie22, ale równie¿worzecznictwie
S¹du Najwy¿szego23. Nie wdaj¹c siê w tym miejscu w bli¿sze omówienie
tej kwestii, wystarczy wskazaæ na dopuszczalno�æ stosowania w postêpo-
waniu wieczystoksiêgowym wyk³adni umowy (art. 65 § 2 k.c.) jako pod-
stawywpisu prawa w ksiêdze wieczystej. Trafne jest stanowisko przyjmu-
j¹cemo¿liwo�æ dokonania takiejwyk³adni postanowieñ umowybudz¹cych
w¹tpliwo�ci na podstawie kontekstu ca³ej umowy i innych dokumentów,
je¿eli by³y za³¹czone do wniosku24. Tak¹ w³a�nie wyk³adniê powinien za-
stosowaæ s¹d w rozwa¿anymwypadku.Wprawdzie do umowy nie zosta³y
do³¹czone ¿adne dokumenty, ale obowi¹zkiem s¹du w dokonywanej wy-
k³adni jest wziêcie pod uwagê tak¿e tre�ci ksiêgi wieczystej, je¿eli mo¿e
mieæ to znaczenie dla oceny podstawy wpisu. Zarówno z tre�ci aktu no-
tarialnego, jak i z dokonanego wpisu praw w ksiêdze wieczystej na rzecz
spó³dzielni mieszkaniowej jako zbywcy lokalu wiadome jest, ¿e zbycie
lokalu nast¹pi³o �w zwi¹zku z przekazaniem budynku w trybie ustawy z
12.10.1994 r.�Umowaprzekazania stanowi bowiempodstawêwpisu spó³-
dzielni jako zbywcy lokalu.Ksiêga ta ujawnia równie¿ od³¹czenia poszcze-
gólnych lokali jako odrêbnej w³asno�ci na podstawie wcze�niej zawartych
umówprzedpowy¿szymprzekazaniembudynku zak³adowego.Okoliczno-
�ci te równie¿ przemawiaj¹ za przyjêciem doj�cia do skutku umowy sprze-

22 A. O l e s z k o,Ksiêgi wieczyste Zagadnienia prawne, Kraków 1996, s. 76; H. C i e -
p ³ a, Kognicja s¹du wieczystoksiêgowego, PS 1999, s. 9, s. 26 i nast.; G. B i e n i e k, Ko-
gnicja s¹du wieczystoksiêgowego w �wietle orzecznictwa S¹du Najwy¿szego, Nowy Prze-
gl¹d Notarialny 1999, nr 4, s. 12 i nast.

23 Zob. post. SN z dnia 10 lipca 1963 r. I Cz 92/63, OSNCP1965, z. 4, poz. 56; uchwa³ê
SN z dnia 13 stycznia 1995 r. III CZP 173/94, OSNIC 1995, z. 4, poz. 66.

24 H. C i e p ³ a, Kognicja s¹du..., s. 30.
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da¿y w³asno�ci lokalowej zawartej w trybie u.w.l. Wniosku zawartego w
akcie notarialnymowpis prawa na �podstawie zawartej umowy stwierdzo-
nej w tym akcie� nie mo¿na traktowaæ jako �zwi¹zanie� co do trybu jej
zawarcia, gdy¿ nie tryb, a zgodne o�wiadczenia stron i ich zamiar decyduj¹
o zawartymkontrakcie. Zaskar¿one postanowienie s¹du rejonowegoumo¿-
liwia w trybie instancyjnym dokonanie korekty b³êdnego rozstrzygniêcia
niektórych orzeczeñ s¹dów rejonowych25.

25 Zob. post. S¹du Okrêgowego w Lublinie z dnia 8 lutego 2000 r. II Ca 57/00, które
wraz z glos¹ bêdzie opublikowane w nr 4 Rejenta.


