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Rejent * rok 11 * nr 2(118)
luty 2001 r.

Glosa
do postanowienia S¹du Okrêgowego w K.
z dnia 24 stycznia 2000 r. nr II Ca 1250/99

U¿ytkowanie wieczyste jest prawem zbywalnym i ¿aden przepis
prawa nie zawiera ograniczeñ w zbywaniu u¿ytkowania wieczystego
przez spó³dzielniê mieszkaniow¹. Skoro dzia³ka zosta³a zabudowana,
toprawow³asno�ci budynkuprzys³ugujeu¿ytkownikowiwieczystemu,
nie jest to jednak prawo odrêbnej w³asno�ci boksu gara¿owego w
rozumieniu ustawy z dnia 24.06.1994 r. o w³asno�ci lokali.

1.Powodem,który sk³ania do zajêcia stanowiskawprzedmiotowej spra-
wie, jest � po pierwsze � istotny problem, jaki pojawi³ siê zarówno w
praktyce notarialnej, jak i praktyce orzecznictwa wieczystoksiêgowego, a
po drugie � jak siê wydaje � zupe³na dowolno�æ interpretacyjna, któr¹ za-
stosowa³y s¹dy obu instancji, i to nie tylko w tej jednej sprawie.
Wdniu 27.08.1997 r. aktem notarialnym, nr rep.A8074/97, Spó³dziel-

nia Mieszkaniowa �W.C.O.� w K. sprzeda³a na rzecz M.S. �...prawo
u¿ytkowaniawieczystego dzia³ki nr 1052/37 o pow. 19m2 oraz stanowi¹cy
przedmiot odrêbnej w³asno�ci boks gara¿owy nr 6 � za cenê... � (§ 3 aktu
notarialnego). Paragraf 10 aktu zawiera ¿¹daniewnioskuwieczystoksiêgo-
wego, by po od³¹czeniu z Kw. 195 487 dzia³ki nr 1052/37 i urz¹dzeniu dla
niej nowej ksiêgi wieczystej i wpisie w dziale II jako w³a�ciciela gruntu
Gminê K., �...wpisaæ jako u¿ytkownika wieczystego do dnia 22.06.2094 r.
i w³a�ciciela gara¿u M.S....�. Warto w tym miejscu zaznaczyæ, ¿e powy¿-
sza umowa by³a kolejn¹, jedn¹ z kilkunastu tego typu umów, a wszystkie
poprzednie wnioski wieczystoksiêgowe w nich zawarte, a formu³owane
wed³ug identycznego schematu, by³y uwzglêdniane przez s¹d. S¹d Rejo-
nowy w K. (w I instancji) postanowieniem z dnia 1.02.1999 r. nr dz. kw.
18240-1/97 odmówi³ dokonania wpisu, motywuj¹c swoje stanowisko za-
kazem wyodrêbniania przez spó³dzielniê w³asno�ci lokali u¿ytkowych (w
tymwypadku gara¿y), w konsekwencji braku podmiotu uprawnionego do
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takiego gara¿u, a co za tym idzie � brak mo¿liwo�ci zawarcia przedmio-
towej umowy. Powy¿sze stanowisko podzieli³ S¹d Okrêgowy w K., roz-
patruj¹c apelacjê nr II Ca 1250/99 od powy¿szego orzeczenia. W tym
miejscu dochodzimy do pierwszej konkluzji, któr¹ mo¿na by skwitowaæ
�komediê pomy³ek�, gdyby nie fakt, i¿ skutki dla nabywcy wcale nie s¹
�mieszne. S¹dy obu instancji doszuka³y siê mianowicie w tre�ci umowy
sprzeda¿y faktów i o�wiadczeñ, którewogóle niemia³y tammiejsca.Nawet
stosuj¹c zasadê maksymalizacji poszukiwañ autentycznej woli stron i celu
umowyokre�lonejw art. 65 § 2 k.c. (sk¹din¹d tak rzadkowykorzystywanej
przez s¹dy w innych sprawach wieczystoksiêgowych), trudno znale�æ w
tre�ci aktu notarialnego, nr rep. A 8074/97, choæby cieñ tego, i¿ wol¹ stron
by³owyodrêbnieniew³asno�ci lokalu u¿ytkowego (gara¿u) i nastêpnie jego
sprzeda¿.
Dlaprzypomnienia, doustanowieniaodrêbnejw³asno�ci lokalupotrzebne

jest stosowne za�wiadczenie organu nadzoru architektoniczne-budowlane-
go, wydane na podstawie inwentaryzacji, stwierdzaj¹ce samodzielno�æ
takiego lokalu. Ponadto niezbêdna jest zgodnawola stronwywo³ania takich
w³a�nie skutków czynno�ci cywilnoprawnej. Jednego i drugiego brak w
przedmiotowej umowie. Pozostanie ju¿ chyba na zawsze tajemnic¹, gdzie
sk³ad orzekaj¹cy wyczyta³ i sk¹d wyinterpretowa³ tak¹ w³a�nie wolê przy-
pisywan¹ stronom tego aktu notarialnego.Nasuwa siê nieodpartewra¿enie,
¿e znaleziona zosta³a pewna teza, do której dopasowano ca³e uzasadnienie.
Punktem oparcia uzasadnienia jest analiza wyra¿enia s³ownego: �odrêbna
w³asno�æ boksu gara¿owego�, zawarta w § 3 umowy w kontek�cie wyra-
¿enia u¿ytegowewnioskuwieczystoksiêgowym, amianowicie �w³a�cicie-
la gara¿u�. Orzekaj¹ce w tej sprawie s¹dy nada³y wyra¿eniu �odrêbna
w³asno�æ boksu gara¿owego� znaczenie takie, jakie wynika z tre�ci art. 7
ustawy o w³asno�ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (Dz.U. Nr 85, poz.
388 ze zm.), zapominaj¹c zupe³nie o art. 235 k.c.
W tymmiejscu warto zatem przypomnieæ niektóre zasady wywodz¹ce

siê z czê�ci ogólnej kodeksu cywilnego (¿eby nie powiedzieæ z prawa
rzymskiego), np. superficies solo cedit.Na polski jêzyk prawny zosta³o to
prze³o¿one w art. 47 § 1 w zw. z art. 48 k.c., statuuj¹c, ¿e budynki � jako
czê�ci sk³adowe gruntu � dziel¹ jego los prawny. Jednocze�nie jednak w
art. 46 § 1 k.c., definiuj¹c pojêcie nieruchomo�ci ustawodawca podzieli³ je
na:
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� gruntowe,
� budynkowe i
� lokalowe.
Tam te¿ bodaj po raz pierwszy u¿y³ nastêpuj¹cego sformu³owania w

stosunkudo tych dwóchostatnich: �je¿eli namocyprzepisów szczególnych
stanowi¹ odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci�. Takim w³a�nie szcze-
gólnym przepisem, powo³uj¹cym do ¿ycia instytucjê odrêbnego od gruntu
przedmiotu w³asno�ci, jest art. 235 k.c., którego rozwiniêciem s¹ normy
prawne zawarte w art. 239 § 2 i 240 k.c. czy te¿ przepisy art. 27 ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr 46,
poz. 543). Oczywi�cie prawo w³asno�ci budynku jest �ci�le zwi¹zane z
prawemu¿ytkowaniawieczystego gruntu, na którymbudynek jest posado-
wiony (art. 235 § 2 k.c.) co jest wyrazem pryncypialno�ci zasady super-
ficies solo cedit,nawet je¿eli formy prawnew³adania gruntem i budynkiem
s¹ ró¿ne. Tak zatem orzeczenie obejmuj¹ce wolê sprzeda¿y prawawieczy-
stego u¿ytkowania gruntu wraz ze �stanowi¹cym przedmiot odrêbnej w³a-
sno�ci boksem gara¿owym nr 6� czyni ca³kowicie zado�æ formule kodek-
sowej (art. 46§1wzw. zart. 235§1k.c.).Cowiêcej, powy¿szej terminologii
konsekwentnie u¿ywaj¹ przepisy rozporz¹dzenia wykonawczego do usta-
wy o ksiêgach wieczystych i hipotece z dnia 18.03.1992 roku (Dz.U. Nr
29, poz. 128):
� § 12 nakazuje prowadziæ jedn¹ ksiêgêwieczyst¹ dla gruntu oddanego

wu¿ytkowaniewieczyste i dla znajduj¹cego siê na takimgruncie budynku,
który stanowi odrêbn¹ nieruchomo�æ;
� § 14 ust. 1 okre�la, jakie dokumenty s¹ podstaw¹ oznaczenia budynku

stanowi¹cego odrêbn¹ w³asno�æ na gruncie bêd¹cym w wieczystym u¿yt-
kowaniu;
� § 14 ust. 2 reguluje sposób oznaczenia budynku stanowi¹cego odrêb-

na w³asno�æ, po³o¿onego na gruncie w wieczystym u¿ytkowaniu;
� § 21 pkt 4 definiuje formu³kê, jakiej nale¿y u¿yæ w wypadku ujaw-

nienia w dziale I-ON ksiêgi wieczystej budynku stanowi¹cego odrêbn¹
nieruchomo�æ;
� § 25 ust. 1 w zw. z § 28 reguluje sposób dokonywania wpisów

dotycz¹cychwieczystego u¿ytkownika gruntu iw³a�ciciela budynku naka-
zuj¹c m.in. umieszczenie napisu o �...w³asno�ci budynku stanowi¹cego
odrêbn¹ nieruchomo�æ�.
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Skoro zatem nie mo¿na podwa¿aæ prawid³owo�ci wyra¿enia �boks
gara¿owy stanowi¹cy odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci� nie mo¿na
tak¿e przypisywaæ stronomwoli której nie by³o w tre�ci aktu notarialnego.
Aby ustanowiæ skutecznie odrêbn¹w³asno�æ gara¿u jako lokalu u¿ytkowe-
go w rozumieniu ustawy o w³asno�ci lokali nale¿a³oby:
� przygotowaæ stosown¹ inwentaryzacjê i za�wiadczenie o samodziel-

no�ci lokalu, o którym wy¿ej wspomina³em,
� ustaliæ udzia³ w³a�ciciela gara¿u w prawach do wspólnej nierucho-

mo�ci tak budynkowej, jak i gruntowej, a to stosownie do tre�ci art. 3
ustawy o w³asno�ci lokali (w stanie obowi¹zuj¹cym w 1997 r.). Takich
jednak o�wiadczeñ i dokumentów nigdzie nie znajdziemyw tre�ci umowy
sprzeda¿y. Powsta³a tylko teza, do której usi³owano dopasowaæ stan fak-
tyczny.

2. Przy okazji rozwa¿añ nad powy¿szym orzeczeniem nasuwa siê na-
stêpuj¹camy�l: praktyka s¹dówwieczystoksiêgowychwykazuje czêste po-
wo³ywanie siê na art. 46 ust. 1 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece
z dnia 6.07.1982 r. (Dz.U. Nr 19, poz. 147 ze zm.). Przepis ten mówi, ¿e
s¹d, rozpoznaj¹c sprawê, bada jedynie tre�æ wniosku, tre�æ i formê do³¹-
czonych doñdokumentów i tre�æ ksiêgiwieczystej. Powy¿sze ograniczenie
kognicji s¹du zdaje siê czasami urastaæ do rangi �wiêtego i niewzruszal-
nego kanonu postêpowania. Chcia³bym natomiast w tym miejscu zwróciæ
uwagê na pewn¹ specyfikê postêpowaniawieczystoksiêgowego,wynikaj¹-
c¹ z ca³okszta³tu w³a�ciwych przepisów oraz usytuowania w systemie
wymiaru sprawiedliwo�ci.
Istota instytucji ksi¹g wieczystych zawiera siê w pierwszym artykule

ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece: �Ksiêgi
wieczyste prowadzi siê w celu ustalenia stanu prawnego nieruchomo-
�ci�. �Ustalenie tego stanu prawnego jest podstaw¹ bezpieczeñstwa obrotu
nieruchomo�ciami i zabezpieczenia kredytu hipotecznego . Jest to zasad-
niczy cel i g³ówna funkcja ksi¹g wieczystych�1.
W polskim prawie nie ma zasady powszechno�ci ksi¹g wieczystych w

takim znaczeniu, ¿e ka¿da nieruchomo�æ, aby j¹ wprowadziæ do obrotu,

1 S. R u d n i c k i, Komentarz do ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece, Warszawa
1993, s. 9.
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musi mieæ wcze�niej za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹. Ale te¿ z powy¿szego
przepisu art. 1 ustawy wynika pewien imperatyw: �prowadzi siê�, a nie
�mo¿naprowadziæ�.Skoroksiêgawieczysta ju¿ istnieje, towinnosiêuczyniæ
wszystko, by zarejestrowaæ w niej stan prawny zgodny z rzeczywisto�ci¹.
Powy¿szy nakaz dotyczy nie tylkow³a�cicieli czy te¿ innych osób, których
prawa i roszczeniawobec nieruchomo�ciwinnybyæ odnotowanewksiêdze
wieczystej, ale tak¿e, a mo¿e przede wszystkim, organu prowadz¹cego
ksiêgê wieczyst¹, jakim jest s¹d. Rozwiniêciem powy¿szej zasady ujaw-
niania prawdziwego stanu prawnego s¹ kolejne przepisy ustawy:
� Art. 27 � s¹d z urzêdu mo¿e sprostowaæ dane w dziale I-ON ksiêgi

wieczystej.
� Art. 35 �w³a�ciciel winien ujawniaæ swe prawowksiêdzewieczystej,

a je¿eli tego nie czyni, to s¹d ma w tym wzglêdzie okre�lone �rodki przy-
musu.
� Art. 36 � je¿eli s¹d otrzyma zawiadomienie o zmianie w³a�ciciela,

mo¿e nawet z urzêdu dokonaæ wpisu w ksiêdze wieczystej.
� Art. 42 � wniosek o wpis w³asno�ci nie mo¿e byæ cofniêty (o ile

w³asno�æ przesz³a), co skutkuje nakazem rozpoznania sprawynawetwbrew
woli strony.
� Art. 47 � rozpoznania sprawy przez s¹d nie wstrzymuje nawet �mieræ

osoby uprawnionej wed³ug wpisu wieczystoksiêgowego.
� Art. 57 � s¹d, dostrzegaj¹c niezgodno�æ stanu prawnego ujawnionego

wksiêdzewieczystej z rzeczywistymstanemprawnym (albo tzw. �podwój-
ne hipotekowanie�),ma obowi¹zek z urzêduwpisaæ ostrze¿enie i nastêpnie
podj¹æ czynno�ci zmierzaj¹ce do usuniêcia tego stanu.
� Art. 61 ust. 2 � dopuszczenie do pierwszego obrotu nieruchomo�ci,

która nie posiada³a dotychczas za³o¿onej ksiêgi wieczystej, obliguje do
za³o¿enia takiej ksiêgi wieczystej, a w przeciwnym wypadku mo¿e nawet
skutkowaæ za³o¿eniem ksiêgi wieczystej z urzêdu: art. 62.
Tak¿e przepisy rozporz¹dzenia wykonawczego do ustawy o ksiêgach

wieczystych i hipotece z dnia 18 marca 1992 r. (Dz.U. Nr 29, poz. 128)
przewiduj¹ specjalny trybpostêpowania zmierzaj¹cegodoujawnienia praw-
dziwego stanu prawnego nieruchomo�ci, amianowicie postêpowanie przy-
naglaj¹ce uregulowane w rozdziale drugim. W § 47 ust. 1 tego¿ rozporz¹-
dzenia wyra�nie wy³¹czona zosta³a w postêpowaniu o wpis w³asno�ci
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mo¿liwo�æ zwrotu pisma, przewidziana zarówno w przepisach kodeksu
postêpowania cywilnego, jak i w przepisach o kosztach s¹dowych.
Analizawszystkich powy¿szych przepisów sk³ania do jednoznacznego

wniosku, ¿e w przeciwieñstwie do ogólnych zasad postêpowania s¹dowe-
go, okre�lonychwkodeksie postêpowania cywilnego, s¹dwpostêpowaniu
wieczystoksiêgowym, a zw³aszcza o wpis w³asno�ci, nie ma mo¿liwo�ci
�odpuszczenia sprawy�. Przepisy te zmuszaj¹ do skutecznego prowadzenia
sprawy a¿ domomentu, gdy zostan¹ dostarczonew³a�ciwedokumenty albo
te¿ wykazane zostanie, ¿e ¿¹dany wpis jest niemo¿liwy do realizacji z
powodówmerytorycznych: przedmiotoweprawonie powsta³o, niewygas³o
b¹d� nie przesz³o skutecznie na inn¹ osobê.W takim te¿ kontek�cie nale¿y
rozpatrywaæ kognicjê s¹du zakre�lon¹ art. 46 i 48 ustawy. W praktyce za�
s¹dy wieczystoksiêgowe ró¿nie widz¹ swoj¹ rolê. Czasami usi³uj¹ posze-
rzyæ zakres swej w³adzy, kontroluj¹c merytorycznie obszar dla nich nie
zastrze¿ony (np. orzeczenia innych s¹dów lub decyzji administracyjnych),
innym za� razem ograniczaj¹c siê do roli skryby wpisuj¹cego �ci�le, pod
dyktando, ¿¹dañ zawartych we wniosku. Zreszt¹ w tym ostatnim kierunku
zdaje siê i�æ projekt Ministerstwa Sprawiedliwo�ci co do urzêdowych
formularzywnioskówwieczystoksiêgowych. Jest topierwszykrokdoprocesu
formu³kowego.Nastêpnymmo¿ebyæ zniesienie instytucji s¹dowej kontroli
wpisówwieczystoksiêgowych i zast¹pienie jej np. osobami z przynajmniej
�redni¹ umiejêtno�ci¹ czytania (formularzywniosków) i przepisywania do
ksi¹g wieczystych.
Powy¿sze uwagi wskazuj¹, jak wa¿n¹ rolê odgrywa nie tylko sama

instytucja ksi¹g wieczystych, ale i prawid³owy proces rejestracji w nich
stanów prawnych i faktycznych.
Wkontek�cie orzeczenia, które jest przedmiotemniniejszej glosy,mo¿na

wskazaæ, ¿e gdyby s¹dyobu instancji prawid³owozastosowa³y przytoczone
zasady postêpowania, powy¿sza sytuacja niemia³abymiejsca.Nic bowiem
nie upowa¿nia³o w �wietle tre�ci aktu notarialnego do twierdzenia, ¿e fak-
tycznie prawo wieczystego u¿ytkowania gruntu i w³asno�æ gara¿u nie
przesz³y na inn¹ osobê. Skoro s¹d mia³ w¹tpliwo�ci, czy nie nast¹pi³o
przypadkiem wyodrêbnienie gara¿u jako lokalu u¿ytkowego na zasadach
ustawy z dnia 24.06.1994 r. o w³asno�ci lokali, to winien na podstawie art.
48 ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece za¿¹daæ dokumentów �wiad-
cz¹cych o takim wyodrêbnieniu. Wówczas wyja�nienia stron z pewno�ci¹
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rozwia³yby przyjêt¹ a priori tezê o odrêbnej w³asno�ci lokalu u¿ytkowego
� boksu gara¿owego, w rozumieniu ustawy o w³asno�ci lokali. Zreszt¹
samauwa¿na lekturaumowy�wktórejniemaniczegooudzialewewspólnej
nieruchomo�ci (w tymwypadkuwwieczystymu¿ytkowaniugruntu), aktóry
to udzia³ niew¹tpliwie musia³by byæ okre�lony w my�l art. 3 ust. l ustawy
o w³asno�ci lokali � zmusi³aby do korekty pierwotnego za³o¿enia.

3. Na zakoñczenie spróbujê jednak podj¹æ polemikê z tez¹, i¿ nie ma
mo¿liwo�ci ustanowienia przez spó³dzielniê odrêbnej w³asno�ci lokalu
u¿ytkowego i jego zbycia.
Nie od dzisiaj powszechnie wiadomo, ¿e nadal obowi¹zuj¹ce prawo

spó³dzielcze (ustawa z dnia 16.09.1982 r., Dz.U. Nr 54, poz. 288 ze zm.)
jest zupe³nymanachronizmemzminionej epoki, lekko tylkowyretuszowa-
nym dla potrzeb aktualnej sytuacji spo³eczno-gospodarczej.Wed³ug mnie,
¿aden przepis prawa nie zabrania spó³dzielni dysponowania swoim mie-
niem, a w tym i wyodrêbniania oraz zbywania lokali tak¿e u¿ytkowych.
Spó³dzielnia winna prowadziæ dzia³alno�æ nie tylko na podstawie ustawy
� Prawo spó³dzielcze i statutu, ale te¿ i innych ustaw (art. 2 prawa spó³dz.).
Winna to czyniæ zgodnie z zasadami rachunku ekonomicznego, przy za-
pewnieniu korzy�ci swoim cz³onkom (art. 67), przy pe³nej odpowiedzial-
no�ci za swoje zobowi¹zania (art. 68). Niew¹tpliwie spó³dzielnia poprzez
uchwa³ê walnego zgromadzenia swych cz³onkówma prawo decydowaæ o
swoim mieniu, a w tym i o zbyciu nieruchomo�ci (art. 38 § 1 pkt 5). Od
1 pa�dziernika 1990 roku2 spó³dzielnia jako osoba prawna (art. 11 § 1) nie
jest skrêpowana zasad¹ specjalnej czy te¿ ograniczonej zdolno�ci do czyn-
no�ci prawnych, okre�lonej w uchylonym przepisie art. 36 k.c. Art. 204 §
1 pr. spó³dz. stanowi ¿e: �Przedmiotem dzia³alno�ci spó³dzielni mieszka-
niowej jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cz³onków i ich rodzin�.
W tym celu spó³dzielnia mo¿e:
1) przydzielaæ cz³onkom lokalemieszkalnewbudynkach stanowi¹cych

w³asno�æ spó³dzielni,

2 Jest to data wej�cia w ¿ycie powa¿nej zmiany ustrojowej do kodeksu cywilnego,
wprowadzonej ustaw¹ z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 55, poz. 321), oraz data skre�lenia art. 36 k.c.
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2) budowaæ domy jednorodzinne w celu przeniesienia na rzecz cz³on-
ków w³asno�ci tych domów, lub inne domy w celu przeniesienia na rzecz
cz³onków znajduj¹cych siê w nich lokali mieszkalnych (art. 204 § 2).
W stosunku do lokali u¿ytkowych i gara¿y (oraz miejsc postojowych

w wielostanowiskowych lokalach gara¿owych) mo¿liwe jest:
a) przydzielanie ich cz³onkom,
b) wynajmowanie zgodnie ze statutem (art. 238 § 1 i art. 239).
Nale¿y siê zgodziæ, ¿e powy¿sze formy s¹ jedynymi,w jakichmo¿e byæ

realizowane osi¹gniêcie celu powo³ania i istnienia spó³dzielni, czyli jej
przedmiotu dzia³alno�ci. Odnosi siê to jednak do stosunków �wewnêtrz-
nych� spó³dzielni. Spó³dzielnia zosta³a powo³ana po to, by wspólnie, do-
browolnie, w nieograniczonej liczbie zrzeszonych osób (art. 1 § 1) zaspo-
kajaæ potrzeby mieszkaniowe cz³onków poprzez formy wskazane wy¿ej.
Ale te¿ powy¿sze twierdzenie wcale nie znaczy, moim zdaniem, ¿e spó³-
dzielnia jako osoba prawna posiadaj¹ca pe³n¹ i nieograniczon¹ zdolno�æ do
czynno�ci prawnych mo¿e swobodnie dysponowaæ swoim mieniem. Do
takiegomienia zalicza siê niew¹tpliwie tak¿ew³asno�æ nieruchomo�ci, a w
tym i ka¿dej jej czê�ci sk³adowej. ¯adenprzepis ustawyzdnia 24.06.1994 r.
o w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.) nie ogranicza jej sto-
sowania do okre�lonych tylko podmiotów. Skoro tak, to ma ona zastoso-
wanie tak¿e do spó³dzielni mieszkaniowych. Je¿eli wolno spó³dzielni na
podstawie w³a�ciwej uchwa³y walnego zgromadzenia cz³onków (art. 38 §
1 pkt 5) zbyæ ca³¹ nieruchomo�æ, to tym bardziej wolno jej zbyæ na takiej
samej podstawie mniej, czyli jej czê�æ, np. fizycznie wyodrêbnion¹ jako
lokal u¿ytkowy.
Ogólne zasady wyodrêbniania lokali (tak¿e u¿ytkowych) okre�la bo-

wiem inna, �uniwersalna� i pó�niej wydana ustawa z dnia 24.06.1994 r.
o w³asno�ci lokali. Takie wyodrêbnienie i zbycie lokalu u¿ytkowego jest
wyrazem�zewnêtrznych�prawspó³dzielni, objawiaj¹cych siê pe³ni¹w³adz-
twa nad rzeczami do niej nale¿¹cymi. Natomiast w stosunkach wewnêtrz-
nych, czyli przy wype³nianiu celu swego istnienia wobec cz³onków, obo-
wi¹zuj¹ wy³¹cznie formywskazane wy¿ej w art. 204, 238 i 239 pr. spó³dz.
Te same uwagi odnoszê tak¿e do lokali mieszkalnych innych ni¿ budo-

wane celowo, aby je przenie�æ nastêpnie na cz³onków spó³dzielni.
Maj¹c pe³n¹ �wiadomo�æ, jak wiele w¹tpliwo�ci mo¿e budziæ przed-

³o¿ona wy¿ej teza (zw³aszcza w �wietle orzecznictwa S¹du Najwy¿szego,
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które jednak zdaje siê powoli ewoluowaæ od archaicznej i skostnia³ej litery
oraz wyk³adni prawa spó³dzielczego3), mo¿na jednak ufaæ, ¿e s¹dy bêd¹
twórczo i rzeczowo dokonywaæ wyk³adni obowi¹zuj¹cej, choæ ci¹gle nie-
doskona³ej litery prawa. Mo¿na te¿ chyba ufaæ, ¿e wyk³adni tej bêd¹
dokonywaæ rzetelnie, nie doszukuj¹c siê w materiale dowodowym tego,
czego w nim nie ma i nigdy nie by³o.

Jacek Frelich

3 Np. orzeczenie S¹du Najwy¿szego z dnia 9 grudnia 1988 r. nr I Cr 388/88 (nie
publikowane) dotycz¹ce mo¿liwo�ci sprzeda¿y przez spó³dzielniê praw do gruntu i budyn-
kówmieszkalnych.


