Rejent « rok 10 = nr 4(108)
kwiecien 2000 r.

Glosa

do postanowienia Sagdu Okre¢gowego w Lublinie
z dnia 8 lutego 2000 r. IT CA 57/00

Przepisy ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spéldzielcze
(Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) nie sprzeciwiaja si¢ ustano-
wieniu przez spéldzielni¢ mieszkaniowa odrebnej wlasnos$ci lokalu i
jego sprzedazy w trybie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci
lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) w budynku przejetym na wspol-
wlasno$¢ i wspotuzytkowanie wieczyste gruntu na podstawie umowy
o nieodplatne przekazanie nieruchomosci zabudowanej zawartej zgod-
nie z ustawg z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zakladowych budynk6w mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwo-
we (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.), jezeli przed zawarciem tej ostatniej
umowy, zbywca rozporzadzil juz odrebna wlasnoscia niektérych lokali
w przekazanym budynku zakladowym.

Sad Okregowy w Lublinie po rozpoznaniu sprawy z wniosku Kazimie-
rza i Marii malz. M., z udziatlem Spétdzielni Mieszkaniowej ,,H” w L., 0
urzadzenie ksiggi wieczystej dla odrgbnej wtasnosci lokalu i wpis praw, na
skutek apelacji obu stron od postanowienia Sadu Rejonowego w L. z dnia
30 grudnia 1999 r. Dz. Kw....

230



Aleksander Oleszko, Glosa do postanowienia Sqdu Okregowego...

postanowit

uchyli¢ zaskarzone postanowienie i spraweg przekaza¢ Sadowi Rejono-
wemu w L. do ponownego rozpoznania w innym sktadzie.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w L. postanowieniem z dnia 23 grudnia 1999 r. odmowit
odtaczenia z Kw nr 91048 lokalu mieszkalnego nr 6 o pow. 36,66 m*> w
budynku nr 43 przy ul. J. w L., usytuowanego na dziatce 27/8, wraz z
czgScia prawa uzytkowania wieczystego dziatki oraz wspotwlasnosci cze-
$ci wspolnych budynku i urzadzenia dla tego lokalu wraz z przynaleznymi
prawami nowej ksiegi wieczystej i wpisania praw na rzecz Kazimierza i
Marii matz. M. na prawie wspdlnosci ustawowej — na podstawie umowy
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu i przeniesienia wiasnosci tego lokalu
zdnia 15.11.1999. (K. 621 56). Poglad swoj Sad Rejonowy w L. wywodzi
z dokumentoéw Kw nr 91048, z ktorych wynika, ze Spotdzielnia Mieszka-
niowa ,,H” jako wspotwiadciciel budynku oraz uzytkownik wieczysty gruntu
nabyla wspomniane prawa na podstawie umowy przekazania zaktadowych
budynkow mieszkalnych z dnia 10 lutego 1997 r. oraz 10 pazdziernika
1997 1. (K. 38 1 41), co uniemozliwia spétdzielni dokonywanie rozporza-
dzen odrgbng wiasnos$cia lokalowa w takim budynku, ktorego nie wybu-
dowata w celu ustanowienia na rzecz cztonkow odrgbnej wlasnosci lokalu.
Oznacza to, ze w $wietle przepisu art. 237 1 235 pr. spotdz. czynnos¢ taka,
tzn. ustanowienie odrgbnej wlasnos$ci lokalu, jest bezwzglednie niewazna
(art. 58 § 1 k.c.). Artykut 237 pr. spotdz. , konstytuuje prawo ustanawiania
odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz cztonkéw, jednakze w domach budo-
wanych w tym celu przez spoldzielnig”.

Postanowienie to zaskarzyli wnioskodawcy oraz uczestnik postgpowa-
nia. Obie apelacje wskazuja na t¢ sama podstawe zaskarzenia, zarzucajac
btedna wyktadnig i niewtasciwe zastosowanie art. 58 k.c. oraz art. 235 i
237 pr. spoldz. przez przyjgcie niewaznosci umowy przenoszacej wlasno$é
lokalu mieszkalnego, zawartej w dniu 15.11.1999 r.

Wskazujac na powyzsze podstawy apelacji, skarzacy wnosza o uchy-
lenie zaskarzonego postanowienia i ,,rozstrzygnigcie sprawy co do istoty
przez postanowienie o wydzielenie z Kw nr 91048 do nowe;j ksiegi wie-
czystej lokalu mieszkalnego nr 6 przy ul. J. w L. wraz z prawem wiasnosci
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w dziale II tejze ksiggi na rzecz Kazimierza i Marii matz. M. jako wspol-
nosci ustawowej, w dziale I Sp wspotuzytkowanie gruntu, wspolnych czegsci
domu i innych urzadzen na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lokalu nr 6 do
3666/98790 czesci” (K. 68 1 73).

Pelnomocnik uczestnika postgpowania podnidst, iz jedyna dopuszczal-
na droga zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkow spotdzielni byto
wyodrgbnienie kolejnych lokali mieszkalnych i przeniesienie wlasnosci tych
lokali wraz ze zwigzanymi z nimi prawami na rzecz cztonkow spoétdzielni,
ktorzy wniesli odpowiedni wktad budowlany. Zebranie przedstawicieli
spotdzielni w 1997 r. w § 42 ust. 5 statutu podjeto uchwate nr 11 w sprawie
wyrazenia zgody na przeniesienie wiasnosci budynkéw mieszkalnych, lokali
mieszkalnych lub dzialek wraz z cala infrastruktura. Nadto skarzacy pod-
niesli, iz w $wietle § 4 ust. 2 pkt 6 i ust. 3 statutu spotdzielni, spotdzielnia
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe swoich cztonkéw m.in. przez zbywanie
lokali mieszkalnych w domach wielorodzinnych i moze przenosi¢ w tym
celu na czlonkow wiasno$¢ nieruchomosci gruntowych i lokalowych.

Scista wykladnia art. 235 i 237 pr. spotdz. prowadzi w tym wypadku
do nieréwnosci podmiotow gospodarczych w obrocie gospodarczym, godzi
w zasad¢ samorzadnosci spotdzielni i dobrowolnosci zrzeszania sig czton-
kéw. Na potwierdzenie swoich pogladéw wyrazonych w apelacji zostata
przytoczona uchwata SN z dnia 6.02.1996 r. Il1I CZP 4/96. Wnioskodawcy
nadto podniesli, iz w wielu poprzednich sprawach, ktorych sygnatury akt
przytacza apelacja, Sad Rejonowy w L. na podstawie analogicznych uméw
przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu w budynku przejetym przez spot-
dzielni¢ z budownictwa zakladowego w trybie ustawy z 1994 r. — zatozyt
dla nabytych lokali ksiegi wieczyste 1 dokonat stosownych wpiséw prawa
na ich rzecz (K. 68/2).

Sad Okregowy w Lublinie zwazyl, co nastepuje:

Poniewaz obie apelacje odnosza si¢ do tych samych zarzutéw i wska-
zuja na identyczne motywy apelacyjne, nalezato ustosunkowaé si¢ do
zarzutéw lacznie, majac na uwadze zgodne zar6wno zarzuty, jak i podsta-
wy apelacji.

Apelacji obu stron nie mozna odmoéwic shusznosci, o ile domagaja si¢
uchylenia zaskarzonego postanowienia co do odmowy wpisu wnioskodaw-
cow jako wiascicieli odrebnej wiasnosci lokalu na podstawie umowy o
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ustanowienie odr¢bnej whasnosci lokalu i przeniesienie wlasnosci tego lokalu,
zawartej w dniu 15 listopada 1999 r. Trafny jest zatem zarzut apelacji, iz
nie zachodzi niewazno$¢ zawartej umowy, o ile sad rejonowy, odmawiajac
uwzglednienia wniosku, ocenit, iz umowa ta z mocy art. 58 § 1 k.c. jest
niewazna. Pogladu takiego podzieli¢ nie mozna.

Jak wynika z tresci Kw nr 91048, dziatka budowlana nr 27/8 potozona
w L. przy ul. J. stanowi wiasno$¢ Skarbu Panstwa, a Spotdzielnia Miesz-
kaniowa ,,H” jest wieczystym wspohuzytkownikiem tego gruntu oraz wspot-
wiascicielem budynkéw opisanych w dziale 1 tej ksiggi w 28483/98790
czesciach na podstawie umowy przekazania zaktadowych budynkéw miesz-
kalnych z dnia 10 lutego 1997 r. i jej potwierdzenia z dnia 21 pazdziernika
1997 r.

Nalezy przede wszystkim podnie$¢, iz zardwno notariuszowi sporza-
dzajacemu umowe, jak i sadowi rejonowemu, a takze apelujacym uszto
uwadze, jakoby spotdzielnia mieszkaniowa mogta rozporzadza¢ w drodze
czynnosci prawnych wyodrebniona wlasnos$cia lokalu tylko 1 wylacznie w
trybie ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spodtdzielcze (Dz.U. z
1995 1. Nr 5, poz. 288 ze zm.), a Scisle rzecz ujmujac, jesli budynek w tych
lokalach zostanie przez spotdzielni¢ wybudowany. W pismiennictwie na-
wet zwraca si¢ wyrazna uwagg, iz zgodnie z brzmieniem art. 204 § 2 pkt
2iart. 237 pr. spotdz. ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu jest mozliwe
tylko co do lokalu w budynku wybudowanym w tym celu przez spotdzielnig
mieszkaniowa, a nie w budynku nabytym przez nig po wybudowaniu. Trafnie
przy tym zauwaza sig (co nie jest bez znaczenia dla oceny przedmiotowe;j
umowy — 0 czym nizej), iz prawo spotdzielcze nie przewiduje takze prze-
ksztalcenia spotdzielczego prawa do lokalu w prawo wlasnos$ci lokalu,
wyjawszy sytuacje przewidziana w art. 231, kiedy przeksztalcenie takie
nastepuje z mocy samego prawa (tak A. Maczynski, [w:] A. Maczynski,
A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Krakow 1994, s. 129).
Gdyby zatem postuzy¢ sig¢ literalnym brzmieniem co do tytutu zawartej
umowy, jaki nadat jej notariusz, to umowa ustanowienia odrebnej wiasnos$ci
lokalu i przeniesienia wtasnosci tego lokalu ,,zawarta w trybie art. 235 i
237 pr. spotdz.” musiataby zosta¢ uznana za bezwzglednie niewazna z
mocy art. 58 § 1 k.c., gdyz ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu nasta-
pito w budynku nabytym przez Spotdzielni¢ Mieszkaniowa, ,,H” w L. Nie
ulega bowiem watpliwosci, iz spotdzielnia ta nabyta przedmiotowy budy-
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nek w trybie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywa-
nia zaktadowych budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwo-
we (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.), zawierajac ze zbywca w 1997 r.
umowe przekazania nieruchomosci zabudowanej w rozumieniu art. 1 tej
ustawy. Rowniez jest niesporne, iz do chwili zawarcia tej ostatniej umowy,
przedsigbiorstwo to zbylo juz kilkanascie mieszkan w przekazanym budyn-
ku na zasadzie odrgbnej wlasnosci lokalu ich najemcom. W zwiazku z
powyzszym pozostaje rozwazy¢, na co dotychczas nie zwrdcono w sprawie
uwagi, czy jesli Spoldzielnia Mieszkaniowa ,,H” nabyta na wlasnos¢ w
trybie szczegodlnego uregulowania (ustawa z 1994 r.) cze$¢ budynku z
lokalami mieszkalnymi nie wyodr¢bnionymi na zasadzie odrgbnej nieru-
chomosci lokalowej, to ,,rozporzadzenie” tymi lokalami determinowane jest
wylacznie przepisami prawa spotdzielczego, czy tez spotdzielnia ta jako
wiasciciel budynku w ,,czesci nie wyodrebnionej lokalami” moze rozporza-
dzi¢ tym przedmiotem w trybie prawa powszechnego, a wigc zawrzeé umowe
sprzedazy odrgbnej wlasnos$ci lokalu na podstawie ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.).

W rozpoznawanej sprawie mozliwos¢ taka nalezy w petni dopuscic.
Przeciwny poglad doprowadzitby do absurdu, a takiej sytuacji z pewnoscia
ustawodawca nie zamierzat, cho¢ trzeba przyznac, iz wyjatkowo niski poziom
legislacji zwiazany z tymi ustawami nie jest, niestety, wyjatkiem.

Przyjecie pogladu pierwszego oznaczaloby, iz Spotdzielnia Mieszka-
niowa ,,H” nie mogtaby nie tylko ustanowi¢ odrebnej wiasnosci lokalu dla
najemcow tych lokali, gdyz sprzeciwia sig temu obecne uregulowanie prawa
spotdzielczego, ale brak jest takze podstaw do ustanowienia wiasno$cio-
wego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w przejgtym budynku,
poniewaz niedopuszczalne jest doprowadzenie do takiej sytuacji, iz w bu-
dynku stanowiacym wlasno$¢ spotdzielni, czg$¢ lokali stanowitaby wia-
sno$¢ osob lokale te zajmujacych, czg$¢ zas$ lokali cztonkowie zajmowaliby
na podstawie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a wigc nie
prawa wiasnosci, lecz ograniczonego prawa rzeczowego (zob. blizej na ten
temat S. Dmowski, Umowa sprzedazy spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red. S. Rudnic-
kiego, wyd. 3, Warszawa 1999, s. 873 Nb 7, 8). Juz cho¢by z tego powodu
widac brak synchronizacji ustawy z 1994 r. z prawem spotdzielczym, mimo
iz od wejscia w Zycie tej pierwszej ustawy prawo spotdzielcze byto kilka-
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krotnie nowelizowane. Istnieja jednak bardziej uzasadnione motywy odrzu-
cenia pogladu sadu rejonowego.

Trzeba zgodzi¢ si¢ z wypowiedziami piSmiennictwa, iz przepisy prawa
spotdzielczego wymagaja obecnie funkcjonalnego spojrzenia na uregulo-
wania, ktore nie zawsze odpowiadaja wspotczesnym wymaganiom. Trafnie
zwraca si¢ uwage, iz do czasu przeniesienia prawa na cztonkow spotdziel-
nia mieszkaniowa, bedaca osoba prawna, jest podmiotem praw odnosza-
cych sig do nieruchomosci (prawa wiasnosci lub uzytkowania wieczystego
dzialki oraz wznoszonych budynkéw i innych urzadzen), i to podmiotem
uprawnionym do rozporzadzania tymi prawami. Ograniczenie, a tym bar-
dziej wylaczenie mozliwosci rozporzadzania musiatoby wynika¢ wyraznie
z konkretnego prawa. Przepisu takiego nie ma. Oznacza to, ze spotdzielnia
mieszkaniowa, majac mozno$¢ (uprawnienia) rozporzadzania nalezacymi
do niej nieruchomos$ciami, ma réwniez prawo do ich zbywania (z uzasad-
nienia uchwaty SN z dnia 6 Iutego 1996 r. Il CZP 4/96, OSNIC 1996, z.
4, poz. 58). W zwiazku z tym pozostaje zapytac, czy na gruncie przepisow
prawa spétdzielczego istnieje zakaz zbywania odrgbnej wiasno$ci lokalu
w budynku przejetym przez taka spotdzielni¢ w trybie ustawy z dnia 12
pazdziernika 1994 r. Pytanie to wymaga odpowiedzi negatywne;.

Godzi sig zwrdci¢ uwagg, iz osobowos¢ prawna spotdzielni (art. 11 §
1 pr. spotdz. w zw. z art. 33 1 35 k.c.) nie jest obecnie ograniczona w swojej
zdolnosci prawnej na wzor uchylanego art. 36 k.c., co wyraza si¢ rowniez
w tym, iz zakres przedmiotowy dziatalno$ci spotdzielni, wyznaczony prze-
pisem art. 204 § 1 pr. spotdz. co do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wynikajacych z zamieszkiwania w spotdzielczym budynku, odnosi sig row-
niez do budynkdow przejgtych przez spétdzielni¢ w trybie ustawy z 1994 r.
W sprawie bgdacej przedmiotem rozstrzygnigcia Spotdzielnia Mieszkanio-
wa ,,H” przejeta nieodplatnie budynek wielomieszkaniowy, w ktorym zbywca
przed zawarciem wspomnianej umowy rozporzadzit juz odregbnymi nieru-
chomosciami lokalami. Gdyby zatem do mozliwosci ,,zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych”, o ktorych mowa w art. 204 § 1 pr. spotdz., stosowaé
wylacznie uregulowania prawa spotdzielczego, musiatoby si¢ przyjaé, iz
Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,H”, nabywajac udziat we wspotwiasnosci bu-
dynku wraz z dotychczasowymi najemcami lokali mieszkalnych w tym
budynku, mogtaby zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe tychze najemcow tylko
co do przeksztatcenia prawa najmu w lokatorskie prawo do lokalu. Z pew-
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noscig takie rozwiazanie prowadzitoby do niczym nie uzasadnionego ogra-
niczenia spoldzielni mieszkaniowej w realizacji jej statutowych zadan, a
nawet obowiazkow. Dlatego tez, jesli statut spotdzielni przewiduje moz-
liwos$¢ zbywania nieruchomosci stanowiacych prawo podmiotowe spotdzielni
(art. 38 § 1 pkt 5 pr. spét.), a postanowienie statutu Spotdzielni Mieszka-
niowej ,,H” takie stwierdzenie zawiera, nalezy przyjaé, iz zgoda wilasci-
wego organu tej spoldzielni do zbycia praw do nieruchomosci oznacza
réwniez zgodg na rozporzadzanie odrebng wlasnoscig lokalowa w budynku
przejetym przez spotdzielni¢ w trybie ustawy z 1994 r. Zawarcie stosownej
umowy nastgpuje w trybie i na zasadzie ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnosci lokali, a nie — jak to mialo miejsce w sprawie — ,,w trybie
art. 235 w zw. z art. 237 pr. spotdz.”.

Z kolei nalezy rozwazy¢, czy zawarcie przedmiotowej umowy ,,w try-
bie art. 235 w zw. z art. 237 pr. spotdz.” pozwala oceni¢ t¢ umowe, bedaca
podstawa wpisu prawa dla odrebnej wiasnosci lokalowe;j, jako niewazna
z mocy art. 58 § 1 k.c.

Odpowiedz wiaze si¢ z wyznaczona przepisem art. 46 ust. 1 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece kognicja sadu w
postepowaniu o wpis prawa. Zgodnie z tym uregulowaniem sad bada ,,tres¢
i forme dotaczonych do wnioskow dokumentow”. Dokumentem tym nie-
watpliwie jest umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesie-
nia wlasnosci tego lokalu z dnia 15 listopada 1999 r., zawarta w trybie art.
235 w zwiazku z art. 237 pr. spoldz.

Sad rejonowy, dokonujac wspomnianej oceny tej umowy przez pryzmat
przepisu art. 58 § 1 k.c., mial przede wszystkim na uwadze nie tyle jej tresc,
ile nazw¢ umowy. Oceny takiej podzieli¢ nie mozna, mimo niewlasciwie
uzytych przez notariusza sporzadzajacego umowg okreslen oraz sformuto-
wan zawartych w umowie. W ramach wskazanej kognicji, wyznaczonej
przepisem art. 46 ust. 1 ustawy o ks.w. 1 hip., obowiazkiem sadu jest badanie,
jaki byt zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac si¢ na jej dostow-
nym brzmieniu, co oznacza, ze nie nalezy ogranicza¢ si¢ tylko do nazwy
umowy, czyli opierac si¢ na jej dostownym literalnym brzmieniu (§ 2 art.
65 k.c.). Sad rejonowy pominat wskazana dyrektywe, czym naruszy? prze-
pis art. 58 § 1 k.c.

Niewatpliwie zgodnym zamiarem stron bylo ustanowienie w przejetym
przez Spétdzielni¢ Mieszkaniowa ,,H” budynku odrebnej wtasnosci lokalu
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nr 6 dla wnioskodawcow jako dotychczasowych najemcoéw tego lokalu i
sprzedaz tego lokalu na zasadzie odrgbnej whasnosci. Dla zawarcia takiej
umowy zostaly spetnione wszystkie wymogi przewidziane ustawa o wia-
snosci lokali, a prawo spotdzielcze nie zabrania w takim wypadku doko-
nania przez spotdzielni¢ przedmiotowego rozporzadzenia. Akt notarialny
stwierdzajacy zawarcie umowy jednoznacznie stwierdza na podstawie
przytoczonych w nim dokumentéw, ze lokal ma charakter samodzielny,
wiadze Spotdzielni Mieszkaniowej ,,H” wyrazily zgodg na to rozporzadze-
nie, a nabywcy uiscili wymagana ceng, nazwana nietrafnie w umowie jako
wktad budowlany. Rowniez bez znaczenia dla waznosci 1 skutecznosci
zawartej umowy jest przyjecie wnioskodawcow jako cztonkow tej spot-
dzielni, albowiem wymog cztonkostwa dla zawarcia umowy jest bez zna-
czenia. Umowa ta nie zostala bowiem zawarta w trybie prawa spotdziel-
czego, a na podstawie ustawy o wiasnosci lokali, w zwiazku z przejeciem
wspomnianego budynku przez spotdzielnie w trybie powotanej juz ustawy
71994 1. W zwiazku z powyzszym mozna wyrazi¢ mysl, iz przepisy ustawy
z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1995 1. Nr 54,
poz. 288 ze zm.) nie sprzeciwiaja si¢ ustanowieniu przez spotdzielni¢ miesz-
kaniowa odrebnej whasnosci lokalu i jego sprzedazy w trybie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali w budynku przejetym na wspotwia-
snos¢ i wspotuzytkowanie wieczyste dziatki na podstawie umowy o nieod-
platne przekazanie nieruchomosci zabudowanej, zawartej zgodnie z ustawa
z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkdéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 119,
poz. 567 ze zm.), jesli przed zawarciem tej ostatniej umowy zbywca roz-
porzadzit juz odrgbna wlasno$cia niektorych lokali w przekazanym budyn-
ku na rzecz dotychczasowych najemcéw tych lokali mieszkalnych.

Majac na uwadze wskazane motywy, nalezato na podstawie art. 54 w
zw. z art. 37 ustawy o ks.w. 1 hip. oraz w zw. z art. 13 § 21386 § 4 k.p.c.
orzec jak w sentencji.

Glosa

1.Teza glosowanego postanowienia zashuguje na akceptacje. Stanowi
takze wyrazny znak orzecznictwa sadowego probujacego tagodzi¢ skutki
nie zawsze przemyslanych rozwiazan ustawodawczych, a takze wynikaja-
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cych z zaniechania przez Sejm RP kreowania wiasciwych 1 komplekso-
wych instytucji prawnych stuzacych szybszemu dostosowywaniu prawa do
przeobrazen ekonomicznych i spodziewanego zaspokajania stusznych in-
teresoOw oraz praw podmiotéw gospodarczych, jak i poszczegdlnych oby-
wateli. Brak takiego wtaénie konstruktywnego spojrzenia na poszczegolne
instytucje prawne, ktore niejednokrotnie ,,pochodza” z ré6znych okresow
kreowania prawa, cho¢by wskaza¢ na prawo spotdzielcze z 1982 r., spra-
wia, iz coraz cze$ciej widac rozbieznosci w praktyce stosowania prawa,
ktdre nie pozostaja bez wptywu na oceng skutecznosci jego przestrzegania.
Nie trzeba byto specjalnych zdolnosci kreatywnych, gdy podejmowano
uchwalenie ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach przekazy-
wania zaktadowych budynkow mieszkalnych przez przedsigbiorstwa pan-
stwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567), cyt. dalej jako ustawa z dnia 12.10.1994 r.,
azeby zapyta¢ o ewentualny los prawny przekazywanych zakladowych
budynkow mieszkalnych spotdzielniom mieszkaniowym w sytuacji, gdy
niemal powszechnie juz woéwczas poddawano krytyce rozwigzania prawa
spotdzielczego, uchwalonego jeszcze w 1982 1., bez wzgledu na liczne jego
nowelizacje po 1989 r. Oceng t¢ jeszcze bardziej wyostrza fakt, iz ustawa
z dnia 12.10.1994 r. zostala przeciez uchwalona po ustawie o wlasnosci
lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Brak woli i kompetencji Sejmu mozna w
duzej mierze przypisa¢ niespojnemu obecnemu stanowi prawnemu odno-
szacemu si¢ do szeroko rozumianego prawa lokalowego, tak przeciez istot-
nego dla wielu rodzin naszego kraju. Na nic zdaja si¢ hasta ochrony ro-
dziny, jezeli Sejm nie potrafi niemal przez cala kadencje w kompleksowy
1 w miarg przystgpny sposob rozwigza¢ choéby prawnego problemu sytu-
acji mieszkaniowe;.

2.1. W $wietle uchwalonych obu ustaw z 1994 r., na przyktadzie roz-
poznawanej sprawy wida¢ podnoszona przeciez wielokrotnie niesp6jnosé
migdzy tymi wlasnie ustawami a prawem spo6tdzielczym, zwlaszcza co do
ustawowych regulacji odnoszacych si¢ do ,,zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych” (por. art. 204 § 1 in princ. pr. spotdz.).

Godzi si¢ zauwazy¢, ze gdy nawet ustawodawca w jednym akcie praw-
nym —jak to ma miejsce w ustawie z dnia 12.10.1994 . — otwiera specjalna
droge uzyskania mieszkan przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, to z drugie;j
strony przez zaniechanie dokonania odpowiednich i jednoznacznych zmian
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w prawie spotdzielczym sprawia, iz pozostaje nie tylko dwuznaczna sytu-
acja prawna odnoszaca si¢ do wyktadni poszczegolnych niespdjnych ze
soba przepisdw obu ustaw, ale pozostawia si¢ pod znakiem zapytania takze
konstytucyjne zasady, zeby wymieni¢ rownos¢ podmiotow prawa w obro-
cie cywilnoprawnym, zasad¢ samorzadnosci organdéw spotdzielni czy
wolnosci gospodarcze;.

2.2. Zgodnie z art. 204 § 1 pr. spotdz., przedmiotem dziatalno$ci spot-
dzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych czlon-
kow i ich rodzin, wynikajacych z zamieszkania w spotdzielczym osiedlu
lub budynku. Dla zaspokojenia tych potrzeb przepis § 2 art. 204 pkt 2 pr.
spotdz. przewiduje mozliwo$¢ budowania przez spotdzielni¢ mieszkanio-
wa migdzy innymi ,,innych doméw w celu przeniesienia na rzecz cztonkow
znajdujacych si¢ w nich lokali mieszkalnych”. Ponadto przepis art. 237 pr.
spoldz. stanowi, ze spotdzielnia w ramach realizacji zadan okre§lonych w
art. 204 § 11 2 pr. spotdz. moze budowa¢ domy mieszkalne w celu usta-
nowienia na rzecz cztonkéw odrebnej whasnosci lokali w tych domach.

Odrebna wiasnos¢ lokali w budynkach spoldzielczych jest takze reali-
zowana w trybie szczegdlnym, wskazanym w art. 231 pr. spotdz., z chwila
zakonczenia likwidacji spotdzielni lub postepowania upadtosciowego. W
tych sytuacjach wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu przeksztatca
si¢ ex lege w prawo odrgbnej wiasnosei lokalu mieszkalnego.

W $wietle przytoczonych uregulowan panuje zgodno$¢ co do tego, iz
ustanowienie odrgbnej wiasnosci nastepuje w trybie i na zasadach ustawy
o wilasnosci lokali (tak M. Nazar, Wlasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnie-
nia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 61; G. Bieniek, Ustanowienie odreb-
nej wlasnosci lokali, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, pod red. S.
Rudnickiego, Warszawa 1999, s. 267). Odrgbnej regulacji podlega jedynie
sposob dochodzenia do zawarcia umow o ustanowienie odrgbnej wlasnosci
lokali przez spétdzielni¢ mieszkaniows i jej cztonkow (M. Nazar, Wia-
snosc..., s. 61; A. Maczynski, Powstanie odrebnej wiasnosci lokali w
budynkach spoldzielni mieszkaniowej, [w:] Obrot nieruchomosciami w
praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 93 i nast.).

2.3. Kluczowym jednak zagadnieniem wytaniajacym si¢ po wejsciu w
zycie ustawy z dnia 12.10.1994 r. jest udzielenie odpowiedzi na pytanie,
czy przepis art. 204 § 2 pkt 2 pr. spotdz. od dnia 12 listopada 1994 r. (j.
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daty wejscia w zycie tej wlasnie ustawy) wyliczajacy dziatania, ktdre moga
by¢ podejmowane przez spotdzielni¢ mieszkaniowa w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych jej cztonkéw i rodzin, ma charakter instruktazo-
Wy, czy tez normatywny sens przepisu art. 204 § 2 pkt 2 pr. spotdz. polega
na taksatywnym zestawieniu form prawnych, w ramach ktorych realizowa-
ny jest cel dziatalno$ci spotdzielni. A. Maczynski (Powstanie odrebnej
wlasnosci..., s. 94) opowiada si¢ za rozwigzaniem drugim. Oznaczatoby to,
iz spotdzielnia moze dostarcza¢ lokale swym cztonkom tylko w ramach
przewidzianych w tym przepisie stosunkoéw prawnych (tamze s. 94 i nast.),
Podazajac za ta mysla, w rozwazanej sprawie spotdzielnia, ktora przejeta
nieodptatnie wspotwlasnos¢ budynku zaktadowego w trybie ustawy z dnia
12.10.1994 1., skoro budynku tego nie wybudowata, nie mogtaby ustanowic¢
i sprzedac lokali mieszkalnych w nim znajdujacych sig na rzecz dotychcza-
sowych najemcoéw w trybie prawa spotdzielczego. Zakaz ten oznaczatby
takze, ze mimo zobowiazania si¢ spotdzielni wedtug tresci zawartej umowy
przekazania zaktadowego budynku mieszkalnego do przyjecia dotychcza-
sowych najemcéw w poczet cztonkow spdtdzielni oraz do przydziatu im
wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu, po uiszczeniu przez nich
wymaganego wktadu budowlanego, zobowiazanie to nie mogloby réwniez
by¢ wykonane, gdyz w przekazanym budynku zbywca, przed zawarciem
umowy przekazania, zbyt juz cze$¢ lokali w tym budynku na zasadzie
odrebnych nieruchomosci, dla ktorych w chwili zawarcia umowy przeka-
zania urzadzone byly juz ksiggi wieczyste z ujawnionymi wpisami praw
na rzecz nabywcow. Jak bowiem wiadomo, zobowigzania tego nie mozna
bytoby wykonaé, gdyz z przepisow prawa spoldzielczego nie wynika
mozliwo$¢ sprzedania przez spétdzielni¢ jednego lub kilku lokali w budyn-
ku wielomieszkaniowym stanowiacym jej wlasno$¢. Przepisy nie daja
bowiem podstaw do stworzenia takiej sytuacji, iz w budynku stanowiacym
wlasno$¢ spotdzielni, czgs¢ lokali stanowitaby wtasnos¢ osob lokale te zaj-
mujacych, czes¢ za$ lokali cztonkowie zajmowaliby na podstawie spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a wigc nie prawa wlasnosci,
lecz ograniczonego prawa rzeczowego. Godzi si¢ zauwazy¢, iz ogranicze-
nia ,,tworzenia” w jednym budynku wielomieszkaniowym, stanowigcym
wlasnos$¢ spotdzielni, lokali wiasnosciowych oraz spotdzielczych jako
ograniczonych praw rzeczowych odnosi si¢ zarowno do budynkéw wybu-
dowanych przez spotdzielnig, jak i do budynkéw nabytych w trybie ustawy
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z dnia 12.10.1994 r. (zob. S. Dmowski, Umowa sprzedazy spoldzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, [w:] Prawo nieruchomosciami, pod red.
S. Rudnickiego..., s. 873 Nb 7).

2.4. Paradoksalnie, wskazane zakazy w rozporzadzeniu lokalami jako
odrgbng wlasno$cia w trybie prawa spotdzielczego nie beda miaty miejsca,
gdy spotdzielnia mieszkaniowa w ramach obrotu powszechnego, oczywi-
$cie za zgoda organow spotdzielni, zawrze np. umowe sprzedazy wspot-
wiasno$ci budynku oraz wspotuzytkowania wieczystego dziatki, ktdre to
prawa nabyta w wyniku zawarcia umowy przekazania w ramach ustawy
z dnia 12.10.1994 1. — osobie trzeciej, a z kolei ta osoba, jako nowy, kolejny
wspotwiasciciel budynku, mogtaby na podstawie ustawy o wiasnosci lokali
rozporzadza¢ nimi na rzecz dotychczasowych najemcow, zajmujacych te
mieszkania w bytym budynku zaktadowym. Ale oczywiscie zbywca tych
lokali nie bytaby spotdzielnia, a osoba trzecia.

Warto w tym miejscu wskazaé jeszcze na inny przyktad wynikajacy z
praktyki notarialnej oraz wieczystoksiggowej. Otoz spotdzielnie mieszka-
niowe, chcac uniknac wskazanych trudnosci, przed zawarciem umowy nie-
odptatnego przekazania budynkéw mieszkalnych — zakladowych (art. 4
ustawy z dnia 12.10.1994 r.), zawieraja najpierw z przysztym zbywca umowe
przedwstepna wraz z udzielonym pelnomocnictwem przez zbywce na rzecz
spotdzielni, moca ktdrego uprawnia spotdzielni¢ do zawierania w imieniu
zbywcy umoéw o ustanowienie i sprzedaz odrgbnej wiasnosci lokalu w
budynku majacym by¢ przedmiotem przekazania na rzecz dotychczaso-
wych najemcow, a po rozporzadzeniu tymi lokalami, spotdzielnia przejmu-
je budynek wraz z infrastruktura w rozumieniu art. 1 ust. 3 ustawy z dnia
12.10.1994 r. Po zawarciu tej umowy, spotdzielnia przyjmuje wszystkich
wiascicieli lokali w poczet cztonkow spotdzielni oraz zawiera umowy najmu
z pozostalymi lokatorskimi do czasu wydania przydziatu mieszkania loka-
torskiego w celu ponoszenia kosztow eksploatacyjnych zwiazanych z
budynkiem oraz infrastruktura. Nalezy zatem zapyta¢, czy nalezy ,,uciekac
si¢” do wskazanych rozwiazan w celu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych cztonkow spotdzielni co do przejetego budynku wraz z infrastruktura,
zamiast poszukiwa¢ bardziej racjonalnych w tym zakresie rozstrzygnigé.

3. Wejscie w zycie ustawy o wlasnosci lokali oraz ustawy z dnia
12.10.1994 r. z réwnoczesnym brakiem wtasciwej nowelizacji prawa spot-
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dzielczego odnoszacej si¢ do lokali mieszkalnych sprawia, iz nadal mamy
do czynienia z utrzymywaniem dualizmu regulacji wlasnosciowej lokali,
powodujacym wiele sprzecznosci, niedomowien, a nawet anachronizméw
(zob. J. Skapski, Wiasnosé lokali. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r,
[w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s.
187 1 nast.). Zwraca si¢ przy tym uwagg na zbednos¢ art. 204 pr. spotdz.,
czy tez postuluje si¢ uchylenie art. 237 tegoz prawa, gdyz utrzymywanie
uregulowania co do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali w matych domach
mieszkalnych wybudowanych przez spotdzielnig jest zupelnym absurdem,
powszechnie nie przestrzeganym w praktyce notarialnej oraz wieczystok-
siggowej z tej chocby przyczyny, iz w prawie polskim nie ma juz norma-
tywnego okreslenia ,,matego” domu mieszkalnego, a wigc ustawa nie moze
postugiwac si¢ tym pojeciem (zob. A. Maczynski, A. Proksa, Nowe prawo
lokalowe z komentarzem, Krakow 1994, s. 129; J. Skapski, Wiasnosé¢
lokali..., s. 189).

4. Argumentow tych nie mozna pomijaé przy wykladni zawieranych
umow przeniesienia wlasnosci lokalowej przez spotdzielni¢ mieszkaniows
w budynkach przejetych uprzednio w trybie ustawy z dnia 12.10.1994 r.,
cho¢by nadal notariusz okreslat w akcie notarialnym, iz umowa taka zostata
zawarta ,,w trybie art. 235 w zw. z art. 237 pr. spotdz.”. Wyktadnia za-
wartej umowy przeniesienia odregbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego nie
moze pomijac podstawowego elementu, iz nieodptatne przeniesienie na rzecz
spoldzielni wspotwiasnosci nieruchomosci budynkowej oraz wspotuzytko-
wania wieczystego gruntu (art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12.10.1994 r.) miato
charakter celowy. Spotdzielnia mieszkaniowa stata si¢ wiascicielem budyn-
ku w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dotychczasowych najem-
cow, gdyby wyrazili wolg nabycia tych mieszkan na wtasno$¢. Skoro zatem
spotdzielnia nabywa wspotwiasno$¢ budynkows ,,w czesci niewydzielo-
nych lokali” w szczegblnym trybie przewidzianym w omawianej ustawie,
to nie mozna wymagac, azeby do ewentualnego rozporzadzenia wlasnoscia
lokalowa w takim budynku spotdzielni, ta ostatnia jako wspotwlasciciel
byta ograniczona w swojej zdolnosci prawnej uregulowaniami o charakte-
rze bezwzglednym prawa spotdzielczego, a zwlaszcza przepisem art. 204
§ 2 pkt 2 tej ustawy. Jedynym rozsadnym rozwiazaniem jest dopuszczenie
do rozporzadzenia nieruchomoscia lokalowa na zasadzie odregbnej wtasno-
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$ciw trybie i na podstawie ustawy o wtasnosci lokali, z pominigciem w tym
zakresie prawa spotdzielczego. Skoro spotdzielnia nabyta whasnos¢ budyn-
ku w trybie szczegdlnym (celowym), taki sam tryb nalezy przewidzie¢ w
celu mozliwosci rozporzadzenia wlasno$cia lokalowa, z pominigciem ure-
gulowan prawa spoldzielczego. Whasciwymi w tym wzgledzie beda prze-
pisy ustawy o wiasnosci lokali.

Wyjatku tego nie mozna uogoélniaé i przyjmowac jako zasad¢ mozliwo-
$cirozporzadzenia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa nieruchomoscia loka-
lowa w trybie ustawy o wiasnosci lokali. Gdyby bowiem spétdzielnia nabyta
w drodze czynnosci prawnej w obrocie powszechnym wiasno$¢ budynkowa
wielomieszkaniowa, to jako nie wybudowany obiekt przez spotdzielnig, nie
moglaby uczyni¢ ze swojej wlasnosci przedmiotu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swoich cztonkow w drodze sprzedazy odrebnej wasnosci
lokali w takim budynku, w trybie ustawy o wiasnosci lokali. W takim
wypadku wlasciwymi przepisami sa nadal uregulowania prawa spotdziel-
czego.

Aleksander Oleszko
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