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Rejent * rok 10 * nr 4(108)
kwiecieñ 2000 r.

Glosa

do postanowienia S¹du Okrêgowego w Lublinie
z dnia 8 lutego 2000 r. II CA 57/00

Przepisy ustawy z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze
(Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm.) nie sprzeciwiaj¹ siê ustano-
wieniu przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ odrêbnej w³asno�ci lokalu i
jego sprzeda¿y w trybie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci
lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) w budynku przejêtym na wspó³-
w³asno�æ i wspó³u¿ytkowanie wieczyste gruntu na podstawie umowy
onieodp³atneprzekazanienieruchomo�ci zabudowanej zawartej zgod-
nie z ustaw¹ z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach przekazywania
zak³adowychbudynkówmieszkalnychprzezprzedsiêbiorstwapañstwo-
we (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.), je¿eli przed zawarciem tej ostatniej
umowy, zbywca rozporz¹dzi³ ju¿ odrêbn¹w³asno�ci¹ niektórych lokali
w przekazanym budynku zak³adowym.

S¹dOkrêgowywLublinie po rozpoznaniu sprawy zwnioskuKazimie-
rza i Marii ma³¿. M., z udzia³em Spó³dzielni Mieszkaniowej �H� w L., o
urz¹dzenie ksiêgi wieczystej dla odrêbnej w³asno�ci lokalu i wpis praw, na
skutek apelacji obu stron od postanowienia S¹du Rejonowego w L. z dnia
30 grudnia 1999 r. Dz. Kw....
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p o s t a n ow i ³

uchyliæ zaskar¿one postanowienie i sprawê przekazaæ S¹dowi Rejono-
wemu w L. do ponownego rozpoznania w innym sk³adzie.

U z a s a d n i e n i e

S¹dRejonowywL. postanowieniemz dnia 23 grudnia 1999 r. odmówi³
od³¹czenia z Kw nr 91048 lokalu mieszkalnego nr 6 o pow. 36,66 m2 w
budynku nr 43 przy ul. J. w L., usytuowanego na dzia³ce 27/8, wraz z
czê�ci¹ prawa u¿ytkowania wieczystego dzia³ki oraz wspó³w³asno�ci czê-
�ci wspólnych budynku i urz¹dzenia dla tego lokalu wraz z przynale¿nymi
prawami nowej ksiêgi wieczystej i wpisania praw na rzecz Kazimierza i
Marii ma³¿. M. na prawie wspólno�ci ustawowej � na podstawie umowy
ustanowieniaodrêbnejw³asno�ci lokalu i przeniesieniaw³asno�ci tego lokalu
z dnia 15.11.1999 r. (K. 62 i 56). Pogl¹d swój S¹dRejonowywL.wywodzi
z dokumentów Kw nr 91048, z których wynika, ¿e Spó³dzielnia Mieszka-
niowa�H� jakowspó³w³a�ciciel budynkuorazu¿ytkownikwieczystygruntu
naby³awspomniane prawana podstawie umowyprzekazania zak³adowych
budynków mieszkalnych z dnia 10 lutego 1997 r. oraz 10 pa�dziernika
1997 r. (K. 38 i 41), co uniemo¿liwia spó³dzielni dokonywanie rozporz¹-
dzeñ odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokalow¹ w takim budynku, którego nie wybu-
dowa³aw celu ustanowienia na rzecz cz³onków odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Oznacza to, ¿e w �wietle przepisu art. 237 i 235 pr. spó³dz. czynno�æ taka,
tzn. ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu, jest bezwzglêdnie niewa¿na
(art. 58 § 1 k.c.). Artyku³ 237 pr. spó³dz. �konstytuuje prawo ustanawiania
odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz cz³onków, jednak¿e w domach budo-
wanych w tym celu przez spó³dzielniê�.
Postanowienie to zaskar¿yli wnioskodawcy oraz uczestnik postêpowa-

nia. Obie apelacje wskazuj¹ na tê sam¹ podstawê zaskar¿enia, zarzucaj¹c
b³êdn¹ wyk³adniê i niew³a�ciwe zastosowanie art. 58 k.c. oraz art. 235 i
237 pr. spó³dz. przez przyjêcie niewa¿no�ci umowyprzenosz¹cejw³asno�æ
lokalu mieszkalnego, zawartej w dniu 15.11.1999 r.
Wskazuj¹c na powy¿sze podstawy apelacji, skar¿¹cy wnosz¹ o uchy-

lenie zaskar¿onego postanowienia i �rozstrzygniêcie sprawy co do istoty
przez postanowienie o wydzielenie z Kw nr 91048 do nowej ksiêgi wie-
czystej lokalu mieszkalnego nr 6 przy ul. J. w L. wraz z prawemw³asno�ci
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w dziale II tej¿e ksiêgi na rzecz Kazimierza i Marii ma³¿. M. jako wspól-
no�ci ustawowej,wdziale I Spwspó³u¿ytkowanie gruntu,wspólnych czê�ci
domu i innych urz¹dzeñ na rzecz ka¿doczesnegow³a�ciciela lokalu nr 6 do
3666/98790 czê�ci� (K. 68 i 73).
Pe³nomocnik uczestnika postêpowania podniós³, i¿ jedyn¹ dopuszczal-

n¹ drog¹ zaspokojenia potrzebmieszkaniowych cz³onków spó³dzielni by³o
wyodrêbnienie kolejnych lokalimieszkalnych i przeniesieniew³asno�ci tych
lokali wraz ze zwi¹zanymi z nimi prawami na rzecz cz³onków spó³dzielni,
którzy wnie�li odpowiedni wk³ad budowlany. Zebranie przedstawicieli
spó³dzielni w 1997 r. w § 42 ust. 5 statutu podjê³o uchwa³ê nr 11w sprawie
wyra¿enia zgodynaprzeniesieniew³asno�ci budynkówmieszkalnych, lokali
mieszkalnych lub dzia³ek wraz z ca³¹ infrastruktur¹. Nadto skar¿¹cy pod-
nie�li, i¿ w �wietle § 4 ust. 2 pkt 6 i ust. 3 statutu spó³dzielni, spó³dzielnia
zaspokaja potrzebymieszkaniowe swoich cz³onkówm.in. przez zbywanie
lokali mieszkalnych w domach wielorodzinnych i mo¿e przenosiæ w tym
celu na cz³onków w³asno�æ nieruchomo�ci gruntowych i lokalowych.
�cis³a wyk³adnia art. 235 i 237 pr. spó³dz. prowadzi w tym wypadku

donierówno�ci podmiotówgospodarczychwobrocie gospodarczym, godzi
w zasadê samorz¹dno�ci spó³dzielni i dobrowolno�ci zrzeszania siê cz³on-
ków. Na potwierdzenie swoich pogl¹dów wyra¿onych w apelacji zosta³a
przytoczona uchwa³a SN z dnia 6.02.1996 r. III CZP4/96.Wnioskodawcy
nadto podnie�li, i¿ w wielu poprzednich sprawach, których sygnatury akt
przytacza apelacja, S¹dRejonowywL. na podstawie analogicznych umów
przeniesienia odrêbnej w³asno�ci lokalu w budynku przejêtym przez spó³-
dzielniê z budownictwa zak³adowego w trybie ustawy z 1994 r. � za³o¿y³
dla nabytych lokali ksiêgi wieczyste i dokona³ stosownych wpisów prawa
na ich rzecz (K. 68/2).

S¹d Okrêgowy w Lublinie zwa¿y³, co nastêpuje:

Poniewa¿ obie apelacje odnosz¹ siê do tych samych zarzutów i wska-
zuj¹ na identyczne motywy apelacyjne, nale¿a³o ustosunkowaæ siê do
zarzutów ³¹cznie, maj¹c na uwadze zgodne zarówno zarzuty, jak i podsta-
wy apelacji.
Apelacji obu stron nie mo¿na odmówiæ s³uszno�ci, o ile domagaj¹ siê

uchylenia zaskar¿onegopostanowienia co doodmowywpisuwnioskodaw-
ców jako w³a�cicieli odrêbnej w³asno�ci lokalu na podstawie umowy o
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ustanowienieodrêbnejw³asno�ci lokalu iprzeniesieniew³asno�ci tego lokalu,
zawartej w dniu 15 listopada 1999 r. Trafny jest zatem zarzut apelacji, i¿
nie zachodzi niewa¿no�æ zawartej umowy, o ile s¹d rejonowy, odmawiaj¹c
uwzglêdnienia wniosku, oceni³, i¿ umowa ta z mocy art. 58 § 1 k.c. jest
niewa¿na. Pogl¹du takiego podzieliæ nie mo¿na.
Jak wynika z tre�ci Kw nr 91048, dzia³ka budowlana nr 27/8 po³o¿ona

w L. przy ul. J. stanowi w³asno�æ Skarbu Pañstwa, a Spó³dzielnia Miesz-
kaniowa�H� jestwieczystymwspó³u¿ytkownikiem tegogruntuorazwspó³-
w³a�cicielem budynków opisanych w dziale I tej ksiêgi w 28483/98790
czê�ciachnapodstawieumowyprzekazania zak³adowychbudynkówmiesz-
kalnych z dnia 10 lutego 1997 r. i jej potwierdzenia z dnia 21 pa�dziernika
1997 r.
Nale¿y przede wszystkim podnie�æ, i¿ zarówno notariuszowi sporz¹-

dzaj¹cemu umowê, jak i s¹dowi rejonowemu, a tak¿e apeluj¹cym usz³o
uwadze, jakoby spó³dzielnia mieszkaniowa mog³a rozporz¹dzaæ w drodze
czynno�ci prawnych wyodrêbnion¹ w³asno�ci¹ lokalu tylko i wy³¹cznie w
trybie ustawy z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze (Dz.U. z
1995 r. Nr 5, poz. 288 ze zm.), a �ci�le rzecz ujmuj¹c, je�li budynek w tych
lokalach zostanie przez spó³dzielniê wybudowany. W pi�miennictwie na-
wet zwraca siê wyra�n¹ uwagê, i¿ zgodnie z brzmieniem art. 204 § 2 pkt
2 i art. 237 pr. spó³dz. ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu jestmo¿liwe
tylko codo lokaluwbudynkuwybudowanymwtymcelu przez spó³dzielniê
mieszkaniow¹, aniewbudynkunabytymprzezni¹powybudowaniu.Trafnie
przy tym zauwa¿a siê (co nie jest bez znaczenia dla oceny przedmiotowej
umowy � o czym ni¿ej), i¿ prawo spó³dzielcze nie przewiduje tak¿e prze-
kszta³cenia spó³dzielczego prawa do lokalu w prawo w³asno�ci lokalu,
wyj¹wszy sytuacjê przewidzian¹ w art. 231, kiedy przekszta³cenie takie
nastêpuje z mocy samego prawa (tak A. M¹czyñski, [w:] A. M¹czyñski,
A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem, Kraków 1994, s. 129).
Gdyby zatem pos³u¿yæ siê literalnym brzmieniem co do tytu³u zawartej
umowy, jaki nada³ jej notariusz, to umowaustanowienia odrêbnejw³asno�ci
lokalu i przeniesienia w³asno�ci tego lokalu �zawarta w trybie art. 235 i
237 pr. spó³dz.� musia³aby zostaæ uznana za bezwzglêdnie niewa¿n¹ z
mocy art. 58 § 1 k.c., gdy¿ ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu nast¹-
pi³o w budynku nabytym przez Spó³dzielniê Mieszkaniow¹, �H� w L. Nie
ulega bowiem w¹tpliwo�ci, i¿ spó³dzielnia ta naby³a przedmiotowy budy-
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nekw trybie ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach przekazywa-
nia zak³adowychbudynkówmieszkalnychprzezprzedsiêbiorstwapañstwo-
we (Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.), zawieraj¹c ze zbywc¹ w 1997 r.
umowê przekazania nieruchomo�ci zabudowanej w rozumieniu art. 1 tej
ustawy. Równie¿ jest niesporne, i¿ do chwili zawarcia tej ostatniej umowy,
przedsiêbiorstwo to zby³o ju¿ kilkana�ciemieszkañwprzekazanymbudyn-
ku na zasadzie odrêbnej w³asno�ci lokalu ich najemcom. W zwi¹zku z
powy¿szympozostaje rozwa¿yæ, na co dotychczas nie zwróconowsprawie
uwagi, czy je�li Spó³dzielnia Mieszkaniowa �H� naby³a na w³asno�æ w
trybie szczególnego uregulowania (ustawa z 1994 r.) czê�æ budynku z
lokalami mieszkalnymi nie wyodrêbnionymi na zasadzie odrêbnej nieru-
chomo�ci lokalowej, to �rozporz¹dzenie� tymi lokalami determinowane jest
wy³¹cznie przepisami prawa spó³dzielczego, czy te¿ spó³dzielnia ta jako
w³a�ciciel budynkuw�czê�ci niewyodrêbnionej lokalami�mo¿e rozporz¹-
dziæ tymprzedmiotemwtrybieprawapowszechnego, awiêczawrzeæumowê
sprzeda¿y odrêbnejw³asno�ci lokalu na podstawie ustawy z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.).
W rozpoznawanej sprawie mo¿liwo�æ tak¹ nale¿y w pe³ni dopu�ciæ.

Przeciwny pogl¹d doprowadzi³by do absurdu, a takiej sytuacji z pewno�ci¹
ustawodawcaniezamierza³, choæ trzebaprzyznaæ, i¿wyj¹tkowoniskipoziom
legislacji zwi¹zany z tymi ustawami nie jest, niestety, wyj¹tkiem.
Przyjêcie pogl¹du pierwszego oznacza³oby, i¿ Spó³dzielnia Mieszka-

niowa �H� nie mog³aby nie tylko ustanowiæ odrêbnej w³asno�ci lokalu dla
najemców tych lokali, gdy¿ sprzeciwia siê temuobecneuregulowanie prawa
spó³dzielczego, ale brak jest tak¿e podstaw do ustanowienia w³asno�cio-
wego spó³dzielczego prawa do lokalumieszkalnegowprzejêtymbudynku,
poniewa¿ niedopuszczalne jest doprowadzenie do takiej sytuacji, i¿ w bu-
dynku stanowi¹cym w³asno�æ spó³dzielni, czê�æ lokali stanowi³aby w³a-
sno�æ osób lokale te zajmuj¹cych, czê�æ za� lokali cz³onkowie zajmowaliby
na podstawie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu, a wiêc nie
prawaw³asno�ci, lecz ograniczonego prawa rzeczowego (zob. bli¿ej na ten
temat S. Dmowski, Umowa sprzeda¿y spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S. Rudnic-
kiego, wyd. 3,Warszawa 1999, s. 873 Nb 7, 8). Ju¿ choæby z tego powodu
widaæ brak synchronizacji ustawy z 1994 r. z prawemspó³dzielczym,mimo
i¿ od wej�cia w ¿ycie tej pierwszej ustawy prawo spó³dzielcze by³o kilka-
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krotnie nowelizowane. Istniej¹ jednakbardziej uzasadnionemotywyodrzu-
cenia pogl¹du s¹du rejonowego.
Trzeba zgodziæ siê z wypowiedziami pi�miennictwa, i¿ przepisy prawa

spó³dzielczego wymagaj¹ obecnie funkcjonalnego spojrzenia na uregulo-
wania, które nie zawsze odpowiadaj¹wspó³czesnymwymaganiom.Trafnie
zwraca siê uwagê, i¿ do czasu przeniesienia prawa na cz³onków spó³dziel-
nia mieszkaniowa, bêd¹ca osob¹ prawn¹, jest podmiotem praw odnosz¹-
cych siê do nieruchomo�ci (prawaw³asno�ci lub u¿ytkowaniawieczystego
dzia³ki oraz wznoszonych budynków i innych urz¹dzeñ), i to podmiotem
uprawnionym do rozporz¹dzania tymi prawami. Ograniczenie, a tym bar-
dziejwy³¹czeniemo¿liwo�ci rozporz¹dzaniamusia³obywynikaæwyra�nie
z konkretnego prawa. Przepisu takiego nie ma. Oznacza to, ¿e spó³dzielnia
mieszkaniowa, maj¹c mo¿no�æ (uprawnienia) rozporz¹dzania nale¿¹cymi
do niej nieruchomo�ciami, ma równie¿ prawo do ich zbywania (z uzasad-
nienia uchwa³y SN z dnia 6 lutego 1996 r. III CZP 4/96, OSNIC 1996, z.
4, poz. 58).W zwi¹zku z tym pozostaje zapytaæ, czy na gruncie przepisów
prawa spó³dzielczego istnieje zakaz zbywania odrêbnej w³asno�ci lokalu
w budynku przejêtym przez tak¹ spó³dzielniê w trybie ustawy z dnia 12
pa�dziernika 1994 r. Pytanie to wymaga odpowiedzi negatywnej.
Godzi siê zwróciæ uwagê, i¿ osobowo�æ prawna spó³dzielni (art. 11 §

1 pr. spó³dz. w zw. z art. 33 i 35 k.c.) nie jest obecnie ograniczona w swojej
zdolno�ci prawnej na wzór uchylanego art. 36 k.c., co wyra¿a siê równie¿
w tym, i¿ zakres przedmiotowydzia³alno�ci spó³dzielni,wyznaczony prze-
pisem art. 204 § 1 pr. spó³dz. co do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wynikaj¹cych z zamieszkiwaniaw spó³dzielczymbudynku, odnosi siê rów-
nie¿ do budynków przejêtych przez spó³dzielniê w trybie ustawy z 1994 r.
Wsprawie bêd¹cej przedmiotem rozstrzygniêcia Spó³dzielniaMieszkanio-
wa�H�przejê³anieodp³atniebudynekwielomieszkaniowy,wktórymzbywca
przed zawarciemwspomnianej umowy rozporz¹dzi³ ju¿ odrêbnymi nieru-
chomo�ciami lokalami.Gdyby zatemdomo¿liwo�ci �zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych�, o których mowa w art. 204 § 1 pr. spó³dz., stosowaæ
wy³¹cznie uregulowania prawa spó³dzielczego, musia³oby siê przyj¹æ, i¿
Spó³dzielniaMieszkaniowa �H�, nabywaj¹c udzia³wewspó³w³asno�ci bu-
dynku wraz z dotychczasowymi najemcami lokali mieszkalnych w tym
budynku,mog³abyzaspokoiæpotrzebymieszkaniowe tych¿enajemcówtylko
co do przekszta³cenia prawa najmuw lokatorskie prawo do lokalu. Z pew-
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no�ci¹ takie rozwi¹zanie prowadzi³oby do niczymnie uzasadnionego ogra-
niczenia spó³dzielni mieszkaniowej w realizacji jej statutowych zadañ, a
nawet obowi¹zków. Dlatego te¿, je�li statut spó³dzielni przewiduje mo¿-
liwo�æzbywanianieruchomo�ci stanowi¹cychprawopodmiotowespó³dzielni
(art. 38 § 1 pkt 5 pr. spó³.), a postanowienie statutu Spó³dzielni Mieszka-
niowej �H� takie stwierdzenie zawiera, nale¿y przyj¹æ, i¿ zgoda w³a�ci-
wego organu tej spó³dzielni do zbycia praw do nieruchomo�ci oznacza
równie¿ zgodê na rozporz¹dzanie odrêbn¹w³asno�ci¹ lokalow¹wbudynku
przejêtymprzez spó³dzielniêw trybie ustawy z 1994 r. Zawarcie stosownej
umowy nastêpuje w trybie i na zasadzie ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o w³asno�ci lokali, a nie � jak to mia³o miejsce w sprawie � �w trybie
art. 235 w zw. z art. 237 pr. spó³dz.�.
Z kolei nale¿y rozwa¿yæ, czy zawarcie przedmiotowej umowy �w try-

bie art. 235 w zw. z art. 237 pr. spó³dz.� pozwala oceniæ tê umowê, bêd¹c¹
podstaw¹ wpisu prawa dla odrêbnej w³asno�ci lokalowej, jako niewa¿n¹
z mocy art. 58 § 1 k.c.
Odpowied� wi¹¿e siê z wyznaczon¹ przepisem art. 46 ust. 1 ustawy z

dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece kognicj¹ s¹du w
postêpowaniu owpis prawa. Zgodnie z tymuregulowaniem s¹d bada �tre�æ
i formê do³¹czonych do wniosków dokumentów�. Dokumentem tym nie-
w¹tpliwie jest umowaustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokalu i przeniesie-
nia w³asno�ci tego lokalu z dnia 15 listopada 1999 r., zawarta w trybie art.
235 w zwi¹zku z art. 237 pr. spó³dz.
S¹d rejonowy, dokonuj¹cwspomnianej oceny tej umowyprzez pryzmat

przepisu art. 58 § 1 k.c.,mia³ przedewszystkimna uwadze nie tyle jej tre�æ,
ile nazwê umowy. Oceny takiej podzieliæ nie mo¿na, mimo niew³a�ciwie
u¿ytych przez notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê okre�leñ oraz sformu³o-
wañ zawartych w umowie. W ramach wskazanej kognicji, wyznaczonej
przepisemart. 46ust. 1 ustawyoks.w. i hip., obowi¹zkiems¹du jest badanie,
jaki by³ zgodny zamiar stron i cel umowy, ani¿eli opieraæ siê na jej dos³ow-
nym brzmieniu, co oznacza, ¿e nie nale¿y ograniczaæ siê tylko do nazwy
umowy, czyli opieraæ siê na jej dos³ownym literalnym brzmieniu (§ 2 art.
65 k.c.). S¹d rejonowy pomin¹³ wskazan¹ dyrektywê, czym naruszy³ prze-
pis art. 58 § 1 k.c.
Niew¹tpliwie zgodnymzamiarem stron by³o ustanowieniewprzejêtym

przez Spó³dzielniêMieszkaniow¹ �H� budynku odrêbnej w³asno�ci lokalu
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nr 6 dla wnioskodawców jako dotychczasowych najemców tego lokalu i
sprzeda¿ tego lokalu na zasadzie odrêbnej w³asno�ci. Dla zawarcia takiej
umowy zosta³y spe³nione wszystkie wymogi przewidziane ustaw¹ o w³a-
sno�ci lokali, a prawo spó³dzielcze nie zabrania w takim wypadku doko-
nania przez spó³dzielniê przedmiotowego rozporz¹dzenia. Akt notarialny
stwierdzaj¹cy zawarcie umowy jednoznacznie stwierdza na podstawie
przytoczonych w nim dokumentów, ¿e lokal ma charakter samodzielny,
w³adze Spó³dzielniMieszkaniowej �H�wyrazi³y zgodê na to rozporz¹dze-
nie, a nabywcy ui�cili wymagan¹ cenê, nazwan¹ nietrafnie w umowie jako
wk³ad budowlany. Równie¿ bez znaczenia dla wa¿no�ci i skuteczno�ci
zawartej umowy jest przyjêcie wnioskodawców jako cz³onków tej spó³-
dzielni, albowiem wymóg cz³onkostwa dla zawarcia umowy jest bez zna-
czenia. Umowa ta nie zosta³a bowiem zawarta w trybie prawa spó³dziel-
czego, a na podstawie ustawy o w³asno�ci lokali, w zwi¹zku z przejêciem
wspomnianego budynku przez spó³dzielniê w trybie powo³anej ju¿ ustawy
z 1994 r.Wzwi¹zku z powy¿szymmo¿nawyraziæmy�l, i¿ przepisy ustawy
z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54,
poz. 288 ze zm.) nie sprzeciwiaj¹ siê ustanowieniu przez spó³dzielniêmiesz-
kaniow¹ odrêbnejw³asno�ci lokalu i jego sprzeda¿yw trybie ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali w budynku przejêtym na wspó³w³a-
sno�æ iwspó³u¿ytkowaniewieczyste dzia³ki na podstawie umowy o nieod-
p³atne przekazanie nieruchomo�ci zabudowanej, zawartej zgodnie z ustaw¹
z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach przekazywania zak³adowych
budynkówmieszkalnychprzezprzedsiêbiorstwapañstwowe (Dz.U.Nr119,
poz. 567 ze zm.), je�li przed zawarciem tej ostatniej umowy zbywca roz-
porz¹dzi³ ju¿ odrêbn¹w³asno�ci¹ niektórych lokaliw przekazanymbudyn-
ku na rzecz dotychczasowych najemców tych lokali mieszkalnych.
Maj¹c na uwadze wskazane motywy, nale¿a³o na podstawie art. 54 w

zw. z art. 37 ustawy o ks.w. i hip. oraz w zw. z art. 13 § 2 i 386 § 4 k.p.c.
orzec jak w sentencji.

Glosa

1.Teza glosowanego postanowienia zas³uguje na akceptacjê. Stanowi
tak¿e wyra�ny znak orzecznictwa s¹dowego próbuj¹cego ³agodziæ skutki
nie zawsze przemy�lanych rozwi¹zañ ustawodawczych, a tak¿e wynikaj¹-
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cych z zaniechania przez Sejm RP kreowania w³a�ciwych i komplekso-
wych instytucji prawnych s³u¿¹cych szybszemudostosowywaniu prawado
przeobra¿eñ ekonomicznych i spodziewanego zaspokajania s³usznych in-
teresów oraz praw podmiotów gospodarczych, jak i poszczególnych oby-
wateli. Brak takiegow³a�nie konstruktywnego spojrzenia na poszczególne
instytucje prawne, które niejednokrotnie �pochodz¹� z ró¿nych okresów
kreowania prawa, choæby wskazaæ na prawo spó³dzielcze z 1982 r., spra-
wia, i¿ coraz czê�ciej widaæ rozbie¿no�ci w praktyce stosowania prawa,
które nie pozostaj¹ bezwp³ywu na ocenê skuteczno�ci jego przestrzegania.
Nie trzeba by³o specjalnych zdolno�ci kreatywnych, gdy podejmowano
uchwalenie ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach przekazy-
wania zak³adowych budynkówmieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañ-
stwowe (Dz.U.Nr119, poz. 567), cyt. dalej jakoustawazdnia 12.10.1994 r.,
a¿eby zapytaæ o ewentualny los prawny przekazywanych zak³adowych
budynków mieszkalnych spó³dzielniom mieszkaniowym w sytuacji, gdy
niemal powszechnie ju¿ wówczas poddawano krytyce rozwi¹zania prawa
spó³dzielczego, uchwalonego jeszczew1982 r., bezwzglêdu na liczne jego
nowelizacje po 1989 r. Ocenê tê jeszcze bardziej wyostrza fakt, i¿ ustawa
z dnia 12.10.1994 r. zosta³a przecie¿ uchwalona po ustawie o w³asno�ci
lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Brak woli i kompetencji Sejmu mo¿na w
du¿ej mierze przypisaæ niespójnemu obecnemu stanowi prawnemu odno-
sz¹cemu siê do szeroko rozumianego prawa lokalowego, tak przecie¿ istot-
nego dla wielu rodzin naszego kraju. Na nic zdaj¹ siê has³a ochrony ro-
dziny, je¿eli Sejm nie potrafi niemal przez ca³¹ kadencjê w kompleksowy
i w miarê przystêpny sposób rozwi¹zaæ choæby prawnego problemu sytu-
acji mieszkaniowej.

2.1.W �wietle uchwalonych obu ustaw z 1994 r., na przyk³adzie roz-
poznawanej sprawy widaæ podnoszon¹ przecie¿ wielokrotnie niespójno�æ
miêdzy tymi w³a�nie ustawami a prawem spó³dzielczym, zw³aszcza co do
ustawowych regulacji odnosz¹cych siê do �zaspokajania potrzebmieszka-
niowych� (por. art. 204 § 1 in princ. pr. spó³dz.).
Godzi siê zauwa¿yæ, ¿e gdy nawet ustawodawcaw jednym akcie praw-

nym� jak tomamiejscew ustawie z dnia 12.10.1994 r. � otwiera specjaln¹
drogê uzyskania mieszkañ przez spó³dzielniê mieszkaniow¹, to z drugiej
strony przez zaniechanie dokonania odpowiednich i jednoznacznych zmian
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w prawie spó³dzielczym sprawia, i¿ pozostaje nie tylko dwuznaczna sytu-
acja prawna odnosz¹ca siê do wyk³adni poszczególnych niespójnych ze
sob¹ przepisówobu ustaw, ale pozostawia siê pod znakiem zapytania tak¿e
konstytucyjne zasady, ¿eby wymieniæ równo�æ podmiotów prawa w obro-
cie cywilnoprawnym, zasadê samorz¹dno�ci organów spó³dzielni czy
wolno�ci gospodarczej.

2.2. Zgodnie z art. 204 § 1 pr. spó³dz., przedmiotem dzia³alno�ci spó³-
dzielni mieszkaniowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cz³on-
ków i ich rodzin, wynikaj¹cych z zamieszkania w spó³dzielczym osiedlu
lub budynku. Dla zaspokojenia tych potrzeb przepis § 2 art. 204 pkt 2 pr.
spó³dz. przewiduje mo¿liwo�æ budowania przez spó³dzielniê mieszkanio-
w¹miêdzy innymi �innych domówwcelu przeniesienia na rzecz cz³onków
znajduj¹cych siê w nich lokali mieszkalnych�. Ponadto przepis art. 237 pr.
spó³dz. stanowi, ¿e spó³dzielnia w ramach realizacji zadañ okre�lonych w
art. 204 § 1 i 2 pr. spó³dz. mo¿e budowaæ domy mieszkalne w celu usta-
nowienia na rzecz cz³onków odrêbnej w³asno�ci lokali w tych domach.
Odrêbna w³asno�æ lokali w budynkach spó³dzielczych jest tak¿e reali-

zowana w trybie szczególnym, wskazanymw art. 231 pr. spó³dz., z chwil¹
zakoñczenia likwidacji spó³dzielni lub postêpowania upad³o�ciowego. W
tych sytuacjach w³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu przekszta³ca
siê ex lege w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego.
W �wietle przytoczonych uregulowañ panuje zgodno�æ co do tego, i¿

ustanowienie odrêbnej w³asno�ci nastêpuje w trybie i na zasadach ustawy
o w³asno�ci lokali (tak M. Nazar,W³asno�æ lokali. Podstawowe zagadnie-
nia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 61; G. Bieniek, Ustanowienie odrêb-
nej w³asno�ci lokali, [w:] Prawo obrotu nieruchomo�ciami, pod red. S.
Rudnickiego,Warszawa 1999, s. 267). Odrêbnej regulacji podlega jedynie
sposób dochodzenia do zawarcia umówoustanowienie odrêbnejw³asno�ci
lokali przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ i jej cz³onków (M. Nazar, W³a-
sno�æ..., s. 61; A. M¹czyñski, Powstanie odrêbnej w³asno�ci lokali w
budynkach spó³dzielni mieszkaniowej, [w:] Obrót nieruchomo�ciami w
praktyce notarialnej, Kraków 1997, s. 93 i nast.).

2.3. Kluczowym jednak zagadnieniem wy³aniaj¹cym siê po wej�ciu w
¿ycie ustawy z dnia 12.10.1994 r. jest udzielenie odpowiedzi na pytanie,
czy przepis art. 204 § 2 pkt 2 pr. spó³dz. od dnia 12 listopada 1994 r. (tj.
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datywej�ciaw ¿ycie tejw³a�nie ustawy)wyliczaj¹cy dzia³ania, któremog¹
byæ podejmowane przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych jej cz³onków i rodzin, ma charakter instrukta¿o-
wy, czy te¿ normatywny sens przepisu art. 204 § 2 pkt 2 pr. spó³dz. polega
na taksatywnymzestawieniu formprawnych,w ramach których realizowa-
ny jest cel dzia³alno�ci spó³dzielni. A. M¹czyñski (Powstanie odrêbnej
w³asno�ci..., s. 94) opowiada siê za rozwi¹zaniemdrugim.Oznacza³oby to,
i¿ spó³dzielnia mo¿e dostarczaæ lokale swym cz³onkom tylko w ramach
przewidzianychw tymprzepisie stosunkówprawnych (tam¿e s. 94 i nast.),
Pod¹¿aj¹c za t¹ my�l¹, w rozwa¿anej sprawie spó³dzielnia, która przejê³a
nieodp³atnie wspó³w³asno�æ budynku zak³adowegow trybie ustawy z dnia
12.10.1994 r., skoro budynku tego niewybudowa³a, niemog³abyustanowiæ
i sprzedaæ lokalimieszkalnychwnimznajduj¹cych siê na rzecz dotychcza-
sowych najemców w trybie prawa spó³dzielczego. Zakaz ten oznacza³by
tak¿e, ¿emimozobowi¹zania siê spó³dzielniwed³ug tre�ci zawartej umowy
przekazania zak³adowego budynkumieszkalnego do przyjêcia dotychcza-
sowych najemców w poczet cz³onków spó³dzielni oraz do przydzia³u im
w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu, po uiszczeniu przez nich
wymaganegowk³adu budowlanego, zobowi¹zanie to niemog³oby równie¿
byæ wykonane, gdy¿ w przekazanym budynku zbywca, przed zawarciem
umowy przekazania, zby³ ju¿ cze�æ lokali w tym budynku na zasadzie
odrêbnych nieruchomo�ci, dla których w chwili zawarcia umowy przeka-
zania urz¹dzone by³y ju¿ ksiêgi wieczyste z ujawnionymi wpisami praw
na rzecz nabywców. Jak bowiem wiadomo, zobowi¹zania tego nie mo¿na
by³oby wykonaæ, gdy¿ z przepisów prawa spó³dzielczego nie wynika
mo¿liwo�æ sprzedania przez spó³dzielniê jednego lub kilku lokaliwbudyn-
ku wielomieszkaniowym stanowi¹cym jej w³asno�æ. Przepisy nie daj¹
bowiempodstaw do stworzenia takiej sytuacji, i¿ w budynku stanowi¹cym
w³asno�æ spó³dzielni, czê�æ lokali stanowi³abyw³asno�æ osób lokale te zaj-
muj¹cych, czê�æ za� lokali cz³onkowie zajmowaliby na podstawie spó³-
dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu, a wiêc nie prawa w³asno�ci,
lecz ograniczonego prawa rzeczowego. Godzi siê zauwa¿yæ, i¿ ogranicze-
nia �tworzenia� w jednym budynku wielomieszkaniowym, stanowi¹cym
w³asno�æ spó³dzielni, lokali w³asno�ciowych oraz spó³dzielczych jako
ograniczonych praw rzeczowych odnosi siê zarówno do budynkówwybu-
dowanych przez spó³dzielniê, jak i do budynkównabytychw trybie ustawy
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z dnia 12.10.1994 r. (zob. S. Dmowski, Umowa sprzeda¿y spó³dzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego, [w:] Prawo nieruchomo�ciami, pod red.
S. Rudnickiego..., s. 873 Nb 7).

2.4. Paradoksalnie, wskazane zakazy w rozporz¹dzeniu lokalami jako
odrêbn¹w³asno�ci¹w trybie prawa spó³dzielczego nie bêd¹mia³ymiejsca,
gdy spó³dzielnia mieszkaniowa w ramach obrotu powszechnego, oczywi-
�cie za zgod¹ organów spó³dzielni, zawrze np. umowê sprzeda¿y wspó³-
w³asno�ci budynku oraz wspó³u¿ytkowania wieczystego dzia³ki, które to
prawa naby³a w wyniku zawarcia umowy przekazania w ramach ustawy
z dnia 12.10.1994 r. � osobie trzeciej, a z kolei ta osoba, jako nowy, kolejny
wspó³w³a�ciciel budynku,mog³aby na podstawie ustawyow³asno�ci lokali
rozporz¹dzaæ nimi na rzecz dotychczasowych najemców, zajmuj¹cych te
mieszkania w by³ym budynku zak³adowym. Ale oczywi�cie zbywc¹ tych
lokali nie by³aby spó³dzielnia, a osoba trzecia.
Warto w tym miejscu wskazaæ jeszcze na inny przyk³ad wynikaj¹cy z

praktyki notarialnej oraz wieczystoksiêgowej. Otó¿ spó³dzielnie mieszka-
niowe, chc¹c unikn¹æwskazanych trudno�ci, przed zawarciemumowynie-
odp³atnego przekazania budynków mieszkalnych � zak³adowych (art. 4
ustawyzdnia12.10.1994 r.), zawieraj¹najpierwzprzysz³ymzbywc¹umowê
przedwstêpn¹wraz z udzielonympe³nomocnictwemprzez zbywcêna rzecz
spó³dzielni, moc¹ którego uprawnia spó³dzielniê do zawierania w imieniu
zbywcy umów o ustanowienie i sprzeda¿ odrêbnej w³asno�ci lokalu w
budynku maj¹cym byæ przedmiotem przekazania na rzecz dotychczaso-
wych najemców, a po rozporz¹dzeniu tymi lokalami, spó³dzielnia przejmu-
je budynek wraz z infrastruktur¹ w rozumieniu art. 1 ust. 3 ustawy z dnia
12.10.1994 r. Po zawarciu tej umowy, spó³dzielnia przyjmuje wszystkich
w³a�cicieli lokaliwpoczet cz³onkówspó³dzielni oraz zawieraumowynajmu
z pozosta³ymi lokatorskimi do czasu wydania przydzia³u mieszkania loka-
torskiego w celu ponoszenia kosztów eksploatacyjnych zwi¹zanych z
budynkiem oraz infrastruktur¹. Nale¿y zatem zapytaæ, czy nale¿y �uciekaæ
siê� do wskazanych rozwi¹zañ w celu zaspokojenia potrzeb mieszkanio-
wych cz³onkówspó³dzielni co doprzejêtego budynkuwraz z infrastruktur¹,
zamiast poszukiwaæ bardziej racjonalnych w tym zakresie rozstrzygniêæ.

3. Wej�cie w ¿ycie ustawy o w³asno�ci lokali oraz ustawy z dnia
12.10.1994 r. z równoczesnymbrakiemw³a�ciwej nowelizacji prawa spó³-
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dzielczego odnosz¹cej siê do lokali mieszkalnych sprawia, i¿ nadal mamy
do czynienia z utrzymywaniem dualizmu regulacji w³asno�ciowej lokali,
powoduj¹cymwiele sprzeczno�ci, niedomówieñ, a nawet anachronizmów
(zob. J. Sk¹pski,W³asno�æ lokali. Kilka refleksji na temat ustawy z 1994 r.,
[w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków 1997, s.
187 i nast.). Zwraca siê przy tym uwagê na zbêdno�æ art. 204 pr. spó³dz.,
czy te¿ postuluje siê uchylenie art. 237 tego¿ prawa, gdy¿ utrzymywanie
uregulowaniacodoustanowieniaodrêbnejw³asno�ci lokaliwma³ychdomach
mieszkalnychwybudowanych przez spó³dzielniê jest zupe³nymabsurdem,
powszechnie nie przestrzeganym w praktyce notarialnej oraz wieczystok-
siêgowej z tej choæby przyczyny, i¿ w prawie polskim nie ma ju¿ norma-
tywnego okre�lenia �ma³ego� domumieszkalnego, awiêc ustawa niemo¿e
pos³ugiwaæ siê tym pojêciem (zob. A.M¹czyñski, A. Proksa,Nowe prawo
lokalowe z komentarzem, Kraków 1994, s. 129; J. Sk¹pski, W³asno�æ
lokali..., s. 189).

4. Argumentów tych nie mo¿na pomijaæ przy wyk³adni zawieranych
umówprzeniesieniaw³asno�ci lokalowej przez spó³dzielniêmieszkaniow¹
w budynkach przejêtych uprzednio w trybie ustawy z dnia 12.10.1994 r.,
choæbynadal notariusz okre�la³w akcie notarialnym, i¿ umowa taka zosta³a
zawarta �w trybie art. 235 w zw. z art. 237 pr. spó³dz.�. Wyk³adnia za-
wartej umowy przeniesienia odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego nie
mo¿epomijaæpodstawowegoelementu, i¿nieodp³atneprzeniesieniena rzecz
spó³dzielniwspó³w³asno�ci nieruchomo�ci budynkowej orazwspó³u¿ytko-
wania wieczystego gruntu (art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 12.10.1994 r.) mia³o
charakter celowy. Spó³dzielniamieszkaniowa sta³a siêw³a�cicielembudyn-
kuwcelu zaspokajania potrzebmieszkaniowych dotychczasowych najem-
ców, gdybywyraziliwolê nabycia tychmieszkañ naw³asno�æ. Skoro zatem
spó³dzielnia nabywa wspó³w³asno�æ budynkow¹ �w czê�ci niewydzielo-
nych lokali� w szczególnym trybie przewidzianym w omawianej ustawie,
to niemo¿nawymagaæ, a¿eby do ewentualnego rozporz¹dzeniaw³asno�ci¹
lokalow¹ w takim budynku spó³dzielni, ta ostatnia jako wspó³w³a�ciciel
by³a ograniczona w swojej zdolno�ci prawnej uregulowaniami o charakte-
rze bezwzglêdnym prawa spó³dzielczego, a zw³aszcza przepisem art. 204
§ 2 pkt 2 tej ustawy. Jedynym rozs¹dnym rozwi¹zaniem jest dopuszczenie
do rozporz¹dzenia nieruchomo�ci¹ lokalow¹ na zasadzie odrêbnejw³asno-
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�ciw trybie i na podstawie ustawyow³asno�ci lokali, z pominiêciemw tym
zakresie prawa spó³dzielczego. Skoro spó³dzielnia naby³aw³asno�æ budyn-
ku w trybie szczególnym (celowym), taki sam tryb nale¿y przewidzieæ w
celu mo¿liwo�ci rozporz¹dzenia w³asno�ci¹ lokalow¹, z pominiêciem ure-
gulowañ prawa spó³dzielczego. W³a�ciwymi w tym wzglêdzie bêd¹ prze-
pisy ustawy o w³asno�ci lokali.
Wyj¹tku tego niemo¿na uogólniaæ i przyjmowaæ jako zasadêmo¿liwo-

�ci rozporz¹dzenia przez spó³dzielniêmieszkaniow¹ nieruchomo�ci¹ loka-
low¹w trybie ustawyow³asno�ci lokali.Gdybybowiemspó³dzielnia naby³a
wdrodze czynno�ci prawnejwobrocie powszechnymw³asno�æbudynkow¹
wielomieszkaniow¹, to jako niewybudowanyobiekt przez spó³dzielniê, nie
mog³aby uczyniæ ze swojej w³asno�ci przedmiotu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych swoich cz³onkówwdrodze sprzeda¿y odrêbnejw³asno�ci
lokali w takim budynku, w trybie ustawy o w³asno�ci lokali. W takim
wypadku w³a�ciwymi przepisami s¹ nadal uregulowania prawa spó³dziel-
czego.

Aleksander Oleszko


