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Prawa do lokali wed³ug ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych

1. Ogólna charakterystyka i ocena ustawy

Analiza przepisów ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach
mieszkaniowych1 prowadzi do wniosku, i¿ ustawodawca postanowi³ upo-
wszechniæ w³asno�æ lokali na obszarze dzia³ania spó³dzielni mieszkanio-
wych i stopniowo zmniejszaæ zakres wystêpowania tzw. w³asno�ciowych
spó³dzielczychpraw rzeczowychograniczonych. Paralelnymcelemustawy
jest likwidacja spó³dzielczo�cimieszkaniowejw jej dotychczasowej posta-
ci. Wskazuje siê mianowicie na biurokratyzacjê struktur organizacyjnych
inadmiern¹wielko�æ spó³dzielnimieszkaniowych,os³abiaj¹ce realnywp³yw
cz³onkówna kierunki i sposób dzia³ania spó³dzielni. Unormowaniom spó³-
dzielczego prawa lokalowego zarzucono natomiast istotne ograniczenia w
zakresie korzystania z lokali (w szczególno�ci � wynajmowania) oraz roz-
porz¹dzania prawami typu w³asno�ciowego2. Ten zarzut blednie jednak na
tle ukszta³towanej praktyki obrotuw³asno�ciowymiprawamido lokali spó³-
dzielczych. Skuteczno�æ zbycia w³asno�ciowego prawa do lokalu uzale¿-
niona zosta³a, co prawda, od przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³-
dzielni (art. 223 § 2 p.s.), ale ustawa przyzna³a nabywcy prawa roszczenie
o przyjêcie w poczet cz³onków spó³dzielni (art. 224 p.s.). Analiza orzecz-

1 Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27; ustawa oznaczana dalej skrótem � u.s.m.
2 Zob. np. uzasadnienie poselskiego projektu ustawy o spó³dzielniachmieszkaniowych,

wniesionego 7 maja 1998 r., druk sejmowy nr 407.
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nictwa SN wykazuje, ¿e sprawy s¹dowe o realizacjê tego roszczenia nie
by³y zjawiskiem masowym. W trybie nowelizacji art. 228 p.s.3, bêd¹cej
nastêpstwem rozstrzygniêcia zawartego w orzeczeniu TK z dnia 25 lutego
1999 r.4, poprawiona zosta³a pozycja prawna spadkobierców dziedzicz¹-
cych w³asno�ciowe prawo do lokalu.
Rynkowawarto�æw³asno�ciowychprawdo lokalimieszkalnych kszta³-

tuje siê na poziomie cen analogicznych lokali stanowi¹cych przedmiot
odrêbnej w³asno�ci. Przeniesienie prawa w³asno�ciowego nie wymaga
dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej, a wiêc dochodzi do skutku bez
konieczno�ci czasoch³onnegopostêpowaniawieczystoksiêgowego.W³asno-
�ciowe prawa spó³dzielczemog¹ stanowiæ przedmiot obci¹¿enia hipotecz-
nego (art. 85 u. k w. h.). W sferze obrotu prawami maj¹tkowymi pozycja
prawna cz³onka spó³dzielni mieszkaniowej maj¹cego w³asno�ciowe spó³-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego jest wiêc analogiczna do statusu
w³a�ciciela lokalu.
Swoboda natomiast w zakresie oddawania ca³ego lokalu w u¿ywanie

osobom trzecim jest ograniczonawporównaniu z analogicznym sposobem
wykonywania prawa w³asno�ci lokalu. Cz³onek spó³dzielni mo¿e bowiem
oddaæ do u¿ywania przydzielony lokal w ca³o�ci dopiero po zamieszkaniu
w nim i uzyskaniu zgody spó³dzielni (art. 217 p.s.). Nie jest to jednak
ograniczeniew istotny sposób zmniejszaj¹cewaloryw³asno�ciowego spó³-
dzielczego prawa do lokalu, poniewa¿ w wyj¹tkowych raczej wypadkach
cz³onkowie spó³dzielni oddaj¹ posiadane lokale w ca³o�ci do u¿ywania
osobom trzecim. Ograniczenie, o którym mowa, wynika z okre�lenia za-
sadniczego przedmiotu dzia³alno�ci spó³dzielnimieszkaniowychwpostaci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cz³onków oraz ich
rodzin (art. 1 ust. 1 u.s.m. i uchylony art. 204 p.s.). Przyznanie spó³dzielni
kompetencji kontrolnych w odniesieniu do dysponowania przez cz³onków
ca³ymi lokalami w ramach stosunku najmu lub u¿yczenia ma tak¿e pozy-
tywne znaczenie dla ochrony interesów ogó³u cz³onków. Pozwala bowiem
w szczególno�ci zapobiegaæ korzystaniu z lokali spó³dzielczych w sposób

3 Ustawa z dnia 21.10.1999 r. o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze, Dz.U.Nr 99, poz.
1151.

4 K. 23/98; zob. obwieszczenie PrezesaTK z dnia 20.09.1999 r. o utraciemocy obowi¹-
zuj¹cej art. 228 §3 p.s., Dz.U. Nr 77, poz. 874.
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uci¹¿liwy, zw³aszcza dla osób zajmuj¹cych lokale po³o¿onewnajbli¿szym
s¹siedztwie (zob. te¿ art. 9 ust. 7 u.s.m.).
Mimo szerokiego zakresu uprawnieñ tworz¹cych tre�æ spó³dzielczych

praw do lokali typu w³asno�ciowego nie mo¿na jednak nie dostrzegaæ
systematycznego znoszenia po 1990 r. ograniczeñ w obrocie nieruchomo-
�ciami i tendencji do upowszechniania w³asno�ci lokali mieszkalnych.
Najemcy lokali mieszkalnych z samorz¹dowych i skarbowych zasobów
mieszkaniowychorazmieszkañ stanowi¹cychw³asno�æ pañstwowychosób
prawnych uzyskali szansê uw³aszczenia siê przez nabycie w³asno�ci naj-
mowanych lokali na preferencyjnychwarunkach5.W tej sytuacji pozbawie-
nie cz³onków spó³dzielni mo¿liwo�ci nabycia na w³asno�æ zajmowanych
lokali by³oby niezgodne z panuj¹cym trendemupowszechnianiaw³asno�ci
lokalimieszkalnych, tymbardziej ¿ecz³onkowiespó³dzielni,wnosz¹cwk³ady
mieszkaniowe lub budowlane, finansuj¹ budowê lokali. Po 1990 r. do�æ
czêsto formu³owane by³y wnioski de lege ferenda w sprawie zast¹pienia
spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do lokali prawem w³asno�ci. Zbyt
daleko sz³y jednak propozycje dokonania takich przekszta³ceñ ex lege lub
na podstawie uchwa³ywalnego zgromadzenia spó³dzielni, bez uwzglêdnie-
nia indywidualnej woli cz³onków spó³dzielni mieszkaniowych6.
Prawo spó³dzielcze przed zmianami wprowadzonymi ustaw¹ o spó³-

dzielniachmieszkaniowych przewidywa³o ustanawianie przez spó³dzielnie
mieszkaniowewy³¹cznie odrêbnejw³asno�ci lokalimieszkalnych (art. 204
§ 2 pkt 2 p.s.), mimo zmian w unormowaniach w³asno�ci lokali, jakie
spowodowa³a nowelizacja k.c. w 1990 r.7, a nastêpnie ustawa z dnia

5 Zob. w szczególno�ci ustawê z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (t.
jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543; art. 34-36, art. 37 ust. 2 pkt 1, art. 67 ust. 3, art. 68)
oraz ustawê z dnia 15.12.2000 r. o zasadach zbywania mieszkañ bêd¹cych w³asno�ci¹
przedsiêbiorstw pañstwowych, niektórych spó³ek handlowych z udzia³em Skarbu Pañstwa,
pañstwowych osób prawnych oraz niektórych mieszkañ bêd¹cych w³asno�ci¹ Skarbu Pañ-
stwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24).

6 Zob. np. A.M ¹ c z y ñ s k i, Powstanie odrêbnej w³asno�ci lokali w budynku spó³-
dzielni mieszkaniowej, [w:]Obrót nieruchomo�ciamiw praktyce notarialnej, Kraków1997,
s. 111; por. K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego de lege
ferenda, [w:] Z zagadnieñ wspó³czesnego prawa cywilnego. Ksiêga pami¹tkowa ku czci
Profesora Tomasza Dybowskiego, Warszawa 1994, s. 133 i nast.

7 Przepis art. 136 §1 k.c. w brzmieniu nadanym z dniem 1 pa�dziernika 1990 r. przez
art. 1 pkt 24 lit. a ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. (Dz.U. Nr 55, poz. 321) przewidywa³
istnienie odrêbnej w³asno�ci lokalu zarówno mieszkalnego, jak i u¿ytkowego.
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24.06.1994 r. ow³asno�ci lokali8. Spó³dzielniemieszkaniowemog³y budo-
waæ domy w celu przeniesienia na cz³onków w³asno�ci znajduj¹cych siê
wnich lokalimieszkalnychoraz budowaædomy jednorodzinnewcelu prze-
niesienia ich w³asno�ci na cz³onków spó³dzielni (zob. art. 204 i 237 p.s.)9.
W dzia³alno�ci spó³dzielni dominowa³y jednak dwie formy zaspokajania
potrzeb lokalowychcz³onków: lokatorskie iw³asno�ciowe spó³dzielcze pra-
wa do lokali.
Ideê upowszechnienia w³asno�ci lokali ustawa o spó³dzielniach miesz-

kaniowych realizuje w szerokim zakresie, nie ograniczaj¹c zastêpowania
prawemw³asno�ci dotychczas ustanawianych ograniczonych praw rzeczo-
wych do lokali, w tym równie¿ lokali u¿ytkowych. Tak¿e lokatorskie spó³-
dzielcze prawado lokalimieszkalnych � zarównoustanowione na zasadach
okre�lonych w u.s.m., jak i nabyte przez cz³onków spó³dzielni przed wej-
�ciem w ¿ycie ustawy (art. 12 u.s.m.)9a � bêd¹ mog³y zostaæ zast¹pione
bezpo�rednio prawami odrêbnejw³asno�ci lokali. Ze spó³dzielczego prawa
mieszkaniowego usuniêta zosta³a instytucja tzw. przekszta³cenia lokator-
skiegospó³dzielczegoprawado lokalumieszkalnegowew³asno�cioweprawo
do lokalu mieszkalnego (zob. skre�lony art. 219 p.s.).
Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych umo¿liwia³a �uw³aszczenie

siê� tak¿e okre�lonym kategoriom najemców lokali spó³dzielczych, przy-
znaj¹c im prawo do nabycia w³asno�ci najmowanych lokali. Takie prawo
nabywaj¹ najemcy pracowni istniej¹cych w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy,

8 Pierwotny tekst: Dz.U. z 1994 r. Nr 85, poz. 388; tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903.

9 Jêzykowa wyk³adnia przepisu art. 204 § 2 pkt 2 p.s. prowadzi³a do wniosku, i¿
ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu dopuszczalne by³owy³¹cznie w domuwybudowa-
nymwcelu przeniesieniaw³asno�ci znajduj¹cych siêw nim lokali na cz³onków spó³dzielni;
zob. A.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 ko-
mentarzem, Kraków1994, s. 129; por. jednakA. O l e s z k o, Sytuacja prawna lokali miesz-
kalnych w zak³adowych budynkach przejêtych przez spó³dzielnie mieszkaniowe w trybie
ustawy z dnia 12 pa�dziernika 1994 r. w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiêgowej,
Rejent 2000, nr 3, s. 13 i nast.; t e n ¿ e, Glosa do postanowienia S¹du Okrêgowego w
Lublinie z dnia 8.02.2000 r. II CA 57/00, Rejent 2000, nr 4, s. 230 i nast.

9a Trybuna³ Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001 r. K.5/2001 (Dz.U. Nr 57,
poz. 601) uzna³ przepis art. 46 ust. 1 u.s.m. za niezgodny z Konstytucj¹, wobec czego do
ustanawiania odrêbnejw³asno�ci lokali wmiejsce lokatorskich prawdo lokalimieszkalnych
nabytych przed wej�ciem w ¿ycie w ¿ycie u.s.m. nale¿y stosowaæ wprost przepis art. 12
u.s.m.
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wykorzystywanych przez twórcê do prowadzenia dzia³alno�ciwdziedzinie
kultury i sztuki, jak równie¿ najemcy gara¿y lub lokali o innym przezna-
czeniu, je¿eli oni (lub ich poprzednicy prawni) w pe³nym zakresie ponie�li
nak³ady na budowê lokalu lub gara¿u, choæby nawet nie byli cz³onkami
spó³dzielni (art. 39 ust. 3 u.s.m.)9b.Na odrêbnie okre�lonej podstawie prawo
do nabycia w³asno�ci pracowni twórcy (bêd¹cej w rozumieniu ustawy
lokalemmieszkalnym� art. 2 ust. 2 u.s.m.)mieli realizowaæ tak¿e najemcy
pracowni, istniej¹cych w dniu wej�cia w ¿ycie u.s.m. i wykorzystywanych
do prowadzenia dzia³alno�ci w dziedzinie kultury i sztuki, nawet je¿eli nie
ponie�li nak³adów na budowê pracowni (art. 47 u.s.m.)10. Zakres dopusz-
czonych w u.s.m. uw³aszczeñ jest jednak jeszcze szerszy. Roszczenie o
ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu nabywaj¹ bowiem tak¿e najemcy
mieszkañ spó³dzielczych, które by³ymieszkaniami zak³adowymi przedsiê-
biorstw pañstwowych, pañstwowych osób prawnych lub pañstwowych
jednostek organizacyjnych (art. 48 u.s.m.).
Zakres rzeczywistych zmian w³asno�ciowych w odniesieniu do lokali

bêd¹cych sk³adnikiem maj¹tku spó³dzielni mieszkaniowych mo¿e byæ
znaczny. Nale¿y spodziewaæ siê raczej przekszta³ceñ w³asno�ciowych w
du¿ej skali, zwa¿ywszy na powszechne d¹¿enie najemców lokali gmin-
nych, skarbowych i zak³adowych do nabywania naw³asno�æ zajmowanych
lokali w trybie bezprzetargowym na preferencyjnych warunkach.
Najemcy lokali, d¹¿¹c do nabycia ich w³asno�ci, nie zawsze jednak

u�wiadamiaj¹ sobie jasno, ¿e w³asno�æ nie tylko uprawnia, zapewniaj¹c
komfort swobodykorzystania z przedmiotuw³asno�ci i rozporz¹dzania nim,
lecz tak¿e zobowi¹zuje. W³a�ciciel ponosi nie tylko pe³ne wydatki zwi¹-
zane z utrzymaniem lokalu (art. 13 ust. 1 u.w.l.), lecz równie¿ wydatki i
ciê¿ary zwi¹zane z utrzymaniem nieruchomo�ci wspólnej w czê�ci nie
znajduj¹cej pokryciaw czerpanych z niej po¿ytkach i innych przychodach,
proporcjonalne do wielko�ci swego udzia³u we wspólnej nieruchomo�ci

9b Przepis art. 39 ust. 3 u.s.m. dopuszcza uw³aszczenie najemców bêd¹ce w istocie
przymusowym pozbawieniem spó³dzielni czê�ci jej maj¹tku, nie uzasadnione potrzeb¹ re-
alizacji celów publicznych, bez uwzglêdnienia w jednakowym zakresie interesówmaj¹tko-
wych obu stron stosunku najmu. TK (wwyroku powo³anymwpoprzednim przypisie) uzna³
jednak przepis art. 39 ust. 3 u.s.m. za zgodny z Konstytucj¹.

10 TK (w wyroku powo³anym w przypisie 9a) uzna³ jednak zasadnie przepis art. 47
u.s.m. za niezgodny z Konstytucj¹.
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(art. 12 ust. 2 u.w.l.). Te za� bêd¹ tym wiêksze, im bardziej budynek, w
którym lokal jest po³o¿ony,wymaga napraw, remontów i zabiegówmoder-
nizacyjnych. Zasoby lokalowe spó³dzielnimieszkaniowych podwzglêdem
technicznym s¹ niezmiernie zró¿nicowane. W wielkich spó³dzielniach
mieszkaniowych znaczna czê�æ zasobów to budownictwo wielkop³ytowe
z lat siedemdziesi¹tych i osiemdziesi¹tych, w du¿ej czê�ci w zabudowie
wysokiej, wymagaj¹ce znacznych wydatków i nak³adów na utrzymanie i
eksploatacjê. Tworzenie wspólnot mieszkaniowych w takich nieruchomo-
�ciach na pewno nie bêdzie atrakcyjne dla w³a�cicieli i potencjalnych
w³a�cicieli lokali.
Mo¿na przypuszczaæ, ¿e jeden z zasadniczych celów ustawy o spó³-

dzielniachmieszkaniowych, amianowicie likwidacjawielkich spó³dzielni,
ich decentralizacja i demonopolizacja, zostanie osi¹gniêtywograniczonym
zakresie i w d³ugim okresie czasu. U³atwienia w tworzeniu (art. 25 ust. 1
i 3 u.s.m.) lub powstawaniu ex lege (art. 26 ust. 1 u.s.m.) wspólnot miesz-
kaniowych podlegaj¹cych ustawie ow³asno�ci lokali bêd¹mia³y znaczenie
przede wszystkim dla cz³onków lub by³ych cz³onków ma³ych spó³dzielni
mieszkaniowych, podobnie jak u³atwieniaw tworzeniu nowych spó³dzielni
(art. 25 ust. 2 u.s.m.11), i to g³ównie na bazie nieruchomo�ci nie wymaga-
j¹cych znacznych wydatków i nak³adów na utrzymanie i eksploatacjê.
Zarz¹dzanie nieruchomo�ciami wymaga profesjonalizmu i przeznaczania
odpowiednich �rodków finansowych na utrzymanie nieruchomo�ci w na-
le¿ytym stanie.Deficyt jednego i drugiegomo¿e ujawniæ siê po demonta¿u
istniej¹cych struktur spó³dzielczych ze szkod¹ dlaw³a�cicieli lokali, którzy
postanowi¹ dzia³aæ poza spó³dzielni¹ na podstawie ustawy o w³asno�ci
lokali.
Nowe systemowe rozwi¹zania przyjête w ustawie o spó³dzielniach

mieszkaniowych powoduj¹ odej�cie od jednolitej dotychczas regulacji
wykonywania przezw³a�cicieli lokali przys³uguj¹cych impraww³a�ciciel-
skich.Ustawa o spó³dzielniachmieszkaniowych zawiera bowiemunormo-

11 Przepisy art. 25 ust. 1 i 2 u.s.m. zosta³y uznane przez TK (zob. przyp. 9a) za zgodne
zKonstytucj¹, mimo i¿ ich zastosowaniemo¿e doprowadziæ do istnienia dwóch spó³dzielni
mieszkaniowych, obejmuj¹cych w³a�cicieli lokali i osób maj¹cych spó³dzielcze prawa do
lokali, a korzystaj¹cych z lokali usytuowanych w tym samym budynku lub budynkach
po³o¿onych w obrêbie danej miejscowo�ci.
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wania szczególne praw i obowi¹zków w³a�cicieli lokali (zob. art. 4 ust. 2,
4, 5, 8; art. 5, 24, 25-27). Od chwili wej�cia w ¿ycie u.s.m. wykonywanie
odrêbnej w³asno�ci lokali podlegaæ wiêc bêdzie dwutorowej regulacji:
powszechnej i szczególnej spó³dzielczej. Jest to równie¿ �koszt�, w tym
wypadku�prawny, zmian systemowych spó³dzielczegoprawa lokalowego.
W zakresie prawa najmu lokali podjêta zosta³a tymczasem próba odej�cia
od obecnej dwutorowej regulacji najmu samodzielnych lokali12.
Konstrukcja ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych (wiele odes³añ,

nie zawsze jednoznacznych, obszerne i nie zawsze jasne przepisy przej-
�ciowe i koñcowe), jej nieprecyzyjny jêzyk oraz niestarannie zredagowane
i niejasno sformu³owane przepisy nastrêczaæ bêd¹ licznych trudno�ci w jej
interpretacji i stosowaniu. Znaczna czê�æ przepisówu.s.m. narusza konsty-
tucyjn¹ zasadê przyzwoitej legislacji, bêd¹cejwyrazempañstwaprawa (art.
2 Konstytucji). Zasadê tê podwa¿a w szczególno�ci przepis, którego kon-
strukcja prowadzi do sprzecznych wyników wyk³adni, nadaj¹cych siê do
obrony przy prawid³owym zastosowaniu regu³ wnioskowañ prawniczych.
Fakt tenmo¿e stanowiæ samodzieln¹ podstawêdowyeliminowania niekon-
stytucyjnego unormowania z porz¹dku prawnego, poniewa¿ w pañstwie
prawa niemo¿na tolerowaæ niezrozumia³ych dla adresatów regulacji, które
ze wzglêdu na ich wady trudno stosowaæ13.
Liczne usterki ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych powiêksz¹

spo³eczne koszty upowszechnianiaw³asno�ci lokali, je¿eli os³abi¹ zaufanie
do prawa i bêd¹ godziæ w interesy cz³onków spó³dzielni zarówno tych,
którzy postanowi¹ nabyæ w³asno�æ lokali, jak i pozosta³ych, decyduj¹cych
siê zachowaæ dotychczas przys³uguj¹ce im prawa do lokali.
Trzeba przyznaæ, ¿e ustawodawca, zmierzaj¹c do dokonania niew¹tpli-

wie niezbêdnych zmian systemowychwspó³dzielczymprawie lokalowym,
nie mia³ ³atwego zadania do wykonania. Z³o¿ono�æ spraw wymagaj¹cych
ustawowego unormowania nie usprawiedliwia jednak stanowienia przepi-
sów niejasnych, niejednoznacznych, wymagaj¹cych skomplikowanych
zabiegów interpretacyjnych i niespójnych z ju¿ obowi¹zuj¹cymi unormo-

12 Zob. uchwalon¹wdniu 21 czerwca br. ustawê o ochronie lokatorów,mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (w chwili pisania tego tekstu ustawa oczekuje
na podpis Prezydenta).

13 Zob.M. S a f j a n,Klucze konstytucyjnej aksjologii, Rzeczpospolita z dnia 9.04.2001 r.,
nr 84.
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waniami. Niestety, prawo gorsze, ale wyra¿aj¹ce idee spo³ecznie i ideolo-
gicznie no�ne, zwykle wypiera lub psuje dobre prawo, gdy legislatorzy
ulegaj¹ modom, ideologiom lub po prostu � populizmowi.
Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych nastrêcza tak wiele proble-

mów interpretacyjnych, ¿e nie sposób omówiæ ich wszystkich w jednym
krótkimopracowaniu.Celemniniejszego opracowania jest zasygnalizowa-
nie tylko niektórych zagadnieñ i podjêcie próby ich rozstrzygniêcia.

2. Prawado lokali ustanawianeprzez spó³dzielniemieszkaniowe

Ustawaospó³dzielniachmieszkaniowychprzewidujeustanawianieprzez
spó³dzielnie jednego typu spó³dzielczego prawa do lokalu, a mianowicie �
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 1 ust. 2
u.s.m.). Prawa tego typu niemo¿e nabyæ osoba prawna (art. 3 ust. 3 u.s.m.).
Od chwiliwej�ciaw ¿ycie u.s.m. (24.04.2001 r.) niemog¹ byæ ustanawiane
spó³dzielczew³asno�cioweprawado lokalimieszkalnych, spó³dzielczeprawa
do lokali u¿ytkowych, w tym gara¿y, ani prawa do miejsc postojowych w
wielostanowiskowych lokalach gara¿owych (art. 37).
Spó³dzielniamieszkaniowamo¿e natomiast ustanawiaæ na rzecz cz³on-

ków odrêbn¹w³asno�ci lokali (mieszkalnych albo o innym przeznaczeniu)
zarówno wwybudowanych, jak i nabytych budynkach (art. 1 ust. 2 pkt 2).
Przepis art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m. rozszerza przedmiot dzia³alno�ci spó³dziel-
ni tak¿e na budowanie lub nabywanie budynków w celu sprzeda¿y lokali
osobom nie bêd¹cym cz³onkami spó³dzielni.Mo¿na uznaæ, ¿e dopuszczal-
ne jest równie¿ nabycie przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ kompleksu nie
wyodrêbnionych lokali (tzw. z³o¿onej nieruchomo�ci lokalowej14) wraz z
udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej, gdy niektóre tylko lokale w danym
budynku zosta³y wyodrêbnione15. Przedmiotem nabytej przez spó³dzielniê
w³asno�ci nie jestwomawianymwypadkubudynek, lecz z³o¿ona nierucho-

14Wkwestii pojêcia tzw. z³o¿onej nieruchomo�ci lokalowej zob.M. N a z a r,W³asno�æ
lokali. Podstawowe zagadnienia prawne, Lublin 1995, s. 32 i nast.;M. B e d n a r e k, Mienie.
Komentarz do art. 44-553 kodeksu cywilnego, Kraków 1997, s. 118.

15 Ustawa z dnia 12.10.1994 r. o zasadach przekazywania zak³adowych budynków
mieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567 z pó�n. zm.),
dopuszczaj¹ca przekazanie te¿ na rzecz spó³dzielni mieszkaniowej, uwzglêdnia wypadki
dysponowania albo wyodrêbnionymi lokalami, albo czê�ci¹ budynku obejmuj¹c¹ lokale
jeszcze nie wyodrêbnione (zob. art. 7 ust. 3 i art. 6 ust. 3 u.s.m.).
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mo�æ lokalowa, któr¹ tworz¹ samodzielne lokale nie wyodrêbnione, a
zwi¹zany z ni¹ jest udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej. Spó³dzielnia miesz-
kaniowamo¿e równie¿ budowaæ lub nabywaæ domy jednorodzinnew celu
przeniesienia na rzecz cz³onkóww³asno�ci tych domów (art. 1 ust. 2 pkt 3).
¯aden przepis u.s.m. nie wypowiada expressis verbis zakazu ustana-

wiania prawa do domu jednorodzinnego po wej�ciu w ¿ycie ustawy o
spó³dzielniach mieszkaniowych, tak jak czyni to art. 37 w odniesieniu do
w³asno�ciowychprawdo lokali (w tym�gara¿y stanowi¹cych samodzielne
lokale u¿ytkowe) i miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach
gara¿owych. Przepis art. 52 u.s.m. wspomina natomiast o istniej¹cych w
dniu wej�cia w ¿ycie ustawy prawach do domów jednorodzinnych oraz
lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia w³asno�ci na rzecz
cz³onków i nakazuje stosowaæ do tych prawprzepisy prawa spó³dzielczego
(art. 232 § 4, 233, 235 i 237), do czasu przeniesienia w³asno�ci domu na
cz³onka spó³dzielni.
Przepis art. 2 ust. 3 u.s.m., zawieraj¹cy definicjê domu jednorodzinne-

go, nakazuje jednak stosowanie do domów jednorodzinnych (i to bez za-
strze¿enia � �odpowiednio�) przepisówu.s.m. dotycz¹cych lokali. Z zesta-
wienia przepisów art. 1 ust. 1, ust. 2 pkt 3 i 4, art. 2 ust. 3 (zw³. zd. 2),
art. 18-21 w zw. z art. 2 ust. 3 zd. 2, art. 31, 34, 50 i 52 u.s.m. wynika,
i¿ po wej�ciu w ¿ycie ustawy bêd¹ wystêpowaæ dwie odmiany �spó³dziel-
czego� prawa do domu jednorodzinnego. Po pierwsze, bêdzie to prawo do
domu jednorodzinnego w postaci prawa rzeczowego ograniczonego, po-
wsta³e przed wej�ciem w ¿ycie u.s.m. i ekspektatywa w³asno�ci domu
jednorodzinnego w rozumieniu u.s.m. Charakter, tre�æ takiego prawa tym-
czasowego izasady jegowykonywanianies¹ jednak jednoznaczniewustawie
okre�lone.
Ustawadopuszcza tak¿ewynajmowanie przez spó³dzielniêmieszkanio-

w¹ lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 2 pkt 5).
Sama spó³dzielnia mo¿e staæ siê w³a�cicielem wyodrêbnionych nieru-

chomo�ci lokalowych, ustanawiaj¹c odrêbn¹ w³asno�æ lokalu dla siebie na
mocy jednostronnej czynno�ci prawnej (art. 10 u.w.l.). W takim jednak
wypadku przeniesienie w³asno�ci lokalu powinno nast¹piæ wy³¹cznie na
rzecz cz³onka, któremuprzys³uguje spó³dzielcze prawodo lokalu (art. 9 ust.
8 u.s.m.).Ratio legis art. 9 ust. 8 u.s.m. polega na umo¿liwieniu cz³onkowi
spó³dzielni realizacji przys³uguj¹cego mu prawa do ¿¹dania przeniesienia
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w³asno�ci przez spó³dzielniê. Identyczne racje przemawiaj¹ za rozci¹gniê-
ciem omawianego zakazu na rozporz¹dzanie przez spó³dzielniê odrêbn¹
w³asno�ci¹ lokalu zajmowanego przez najemcê maj¹cego uprawnienie do
zast¹pienia prawanajmuprawemw³asno�ci.Naturalnie, jest te¿ innypowód
wyra�nie sformu³owanego expressis verbis w art. 9 ust. 8 u.s.m. zakazu
adresowanego do spó³dzielni. Otó¿ przedmiotem obci¹¿enia i wykonywa-
nia spó³dzielczego prawa do lokalu, ze wzglêdu na jego tre�æ, mo¿e byæ
tylko nieruchomo�æ spó³dzielcza (zob. art. 9 ust. 2 u.s.m. i art. 213 p.s.).

3. Prawa pozostaj¹ce w mocy

Wszystkie istniej¹ce w dniu wej�cia w ¿ycie u.s.m. prawa do lokali
podlegaj¹cychustawieo spó³dzielniachmieszkaniowychpozosta³ywmocy.
Istnieæ nadal bêd¹ prawa spó³dzielcze do lokali zarówno lokatorskie, jak
i w³asno�ciowe (art. 1 ust. 2, art. 17, 37 i 38 u.s.m.) oraz prawa do domów
jednorodzinnych (art. 52 u.s.m.). Zachowane zosta³y równie¿ prawa najmu
lokali spó³dzielczych, przy czym niektórzy najemcy uzyskali uprawnienie
do ¿¹dania od spó³dzielni ustanowienia w miejsce prawa najmu odrêbnej
w³asno�ci lokalu (zob. pkt 1). Istniej¹ tak¿e nabyte przed dniemwej�cia w
¿ycie ustawy ekspektatywy lokatorskiego spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, które wed³ug u.s.m. bêdzie jednym z trzech typów praw do
lokali kreowanych przez spó³dzielnie mieszkaniowe (lokatorskie prawo,
w³asno�æ lokalu i prawo najmu lokalu � art. 1 ust. 2 pkt 1, 2 i 5 u.s.m.).
Spó³dzielnia nie mo¿e natomiast ustanawiaæ spó³dzielczych praw rze-

czowych ograniczonych (art. 37 u.s.m.). Czy wobec tego istniej¹ca w dniu
wej�cia w ¿ycie u.s.m. ekspektatywa w³asno�ciowego spó³dzielczego pra-
wa do lokalu mieszkalnego wygasa z chwil¹ wej�cia w ¿ycie ustawy, czy
mo¿e przekszta³ca siê w ekspektatywê w³asno�ci lokalu? Ekspektatywa, o
którejmowa,mog³apowstaæ albowskutekwniesienia do spó³dzielniwk³adu
budowlanegoprzezcz³onkaubiegaj¹cegosiêoprzydzia³ lokalu, albowskutek
z³o¿enia wniosku o przekszta³cenie prawa typu lokatorskiego (art. 219 p.s.
sprzed nowelizacji).Wyk³adnia jêzykowa przepisu art. 37 u.s.m. prowadzi
do wniosku, lege non distinguente, ¿e równie¿ we wskazanych stanach
faktycznych nie jest dopuszczalne ustanowienie na rzecz cz³onka w³asno-
�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego.
Nie jest natomiast jasne, jakie s¹ losy ekspektatywy prawa typu w³a-

sno�ciowego. Nasuwaj¹ siê dwa wnioski. Pierwszy � ekspektatywa wyga-
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sa, gdy¿nie jestmo¿liwe nabycie prawadocelowego.Drugi � ekspektatywa
w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (s.p.l.m.)
przekszta³ca siêw ekspektatywêodrêbnejw³asno�ci lokalu. Przepisy przej-
�ciowe u.s.m. nie rozstrzygaj¹ powy¿szego zagadnienia. Pewn¹wskazów-
k¹ interpretacyjn¹ mo¿e byæ, jak siê wydaje, przepis art. 53 u.s.m., który
stanowi, ¿e ustawa nie narusza praw nabytych przez cz³onka spó³dzielni
mieszkaniowej, który oczekuje na ustanowienie prawado lokalu docelowe-
go, zajmuj¹c przydzielone mu mieszkanie rotacyjne. Cz³onek spó³dzielni
zajmuj¹cymieszkanie rotacyjne przedwej�ciemw¿ycie u.s.m.móg³ nabyæ
roszczenie o zawarcie umowy o ustanowienie lokatorskiego albo w³asno-
�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (jako praw doce-
lowych)16.Mówi¹c o prawach nabytych takiego cz³onka, ustawawymienia
prawodoustanowienia spó³dzielczego lokatorskiegoprawado innego lokalu
mieszkalnego oraz prawo do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu. Nie
wymieniawiêc prawadouzyskaniaw³asno�ciowego spó³dzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego, o nabycie któregomóg³ siê ubiegaæ cz³onek spó³-
dzielni zajmuj¹cymieszkanie rotacyjne przedwej�ciemw¿ycie u.s.m. Eks-
pektatywaw³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalumieszkalnego,
która przys³ugiwa³a osobie zajmuj¹cej spó³dzielcze mieszkania rotacyjne,
z dniem wej�cia w ¿ycie u.s.m. przekszta³ca siê w ekspektatywê odrêbnej
w³asno�ci lokalu (art. 53 ust. 2 u.s.m.).
W rozwa¿anychwy¿ej stanach faktycznych z elementemekspektatywy

prawa typuw³asno�ciowego (roszczenia o ustanowienie prawaw³asno�cio-
wego) nale¿a³oby per analogiam legis, odwo³uj¹c siê do przepisu art. 53
ust. 2 u.s.m., normuj¹cego podobny stan faktyczny, przyj¹æ i¿ z dniem
wej�cia w ¿ycie u.s.m. ekspektatywa w³asno�ciowego spó³dzielczego pra-
wa do lokalu mieszkalnego (roszczenie o ustanowienie w³asno�ciowego
s.p.l.m.) przekszta³ca siê w ekspektatywê odrêbnej w³asno�ci lokalu.
W zwi¹zku z tym nasuwa siê w¹tpliwo�æ, czy ustawodawca w³a�ciwie

zrealizowa³ postulat ochrony praw nabytych, przekszta³caj¹c prawa uzy-
skane przez cz³onków w prawa innego typu (o odmiennej tre�ci) i wyklu-
czaj¹c nabycie przez nich praw takiego typu, o które siê ubiegali, a które
pod rz¹demu.s.m.mog¹ nadal istnieæ, je¿eli istnia³ywdniuwej�ciaw¿ycie
nowych przepisów (jak w szczególno�ci � w³asno�ciowe spó³dzielcze pra-

16 Zob. orzeczenie SN z dnia 9.02.1993 r. III CZP 11/93, OSP 1993, nr 10, poz. 190
z glos¹ M. N a z a r a, tam¿e.
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wo do lokalu mieszkalnego). Przekszta³cenie ex lege ekspektatyww³asno-
�ciowego s.p.l.m.wekspektatywyodrêbnejw³asno�ci lokalu by³oby logicz-
nie i aksjologicznie uzasadnione, gdyby ustawa przewidywa³a przekszta³-
cenie ex lege istniej¹cych praw typu w³asno�ciowego w odrêbn¹ w³asno�æ
lokali. Je¿eli natomiast ustawodawca zdecydowa³ siê zachowaæ istniej¹ce
w³asno�ciowe spó³dzielcze prawa do lokali i pozostawi³ ich zast¹pienie
w³asno�ci¹ lokali samym zainteresowanym cz³onkom spó³dzielni, i to bez
wyznaczenia ustawowych terminów, to powinien analogiczn¹ zasadê przy-
j¹æ w odniesieniu do istniej¹cych ekspektatyw w³asno�ciowych s.p.l.m.
(nakazywa³a to aksjologiczna racjonalno�æ prawodawcza). Ustawodawca
móg³ wiêc, a nawet � powinien, pozostawiæ cz³onkom oczekuj¹cym na
ustanowieniew³asno�ciowego s.p.l.m.wybórmiêdzy nabyciem tegoprawa
i nabyciem prawa w³asno�ci.
Cz³onkowie spó³dzielni, których ekspektatywyw³asno�ciowego s.p.l.m.

nie zosta³y zrealizowanedodnia 24.04.2001 r.,w istocie trac¹ prawanabyte,
a w ich miejsce nabywaj¹ prawa o odmiennej tre�ci, realizowane wed³ug
innych zasad, bardziej rygorystycznych, ni¿ zasady realizacji ekspektatywy
w³asno�ciowego s.p.l.m. Samproces realizacji ekspektatywyonowej tre�ci
(odrêbnej w³asno�ci lokalu) bêdzie poza tym znacznie d³u¿szy (zob. art. 41
u.s.m.).
W zwi¹zku z zakazem ustanawiania w³asno�ciowych s.p.l.m. sytuacja

prawna cz³onków spó³dzielni maj¹cych lokatorskie s.p.l.m. ulegnie przej-
�ciowemupogorszeniu. Zainteresowani zbyciemprawado lokaluwdrodze
czynno�ci inter vivos lub mortis causae bêd¹ zmuszeni do zast¹pienia
niezbywalnego i niedziedzicznego prawa w prawo w³asno�ci. To za� w
wiêkszo�ci spó³dzielni stanie siê mo¿liwe po dokonaniu czasoch³onnych
procedur przygotowawczych.
Ustawodawca zatem powinien by³ zamie�ciæ w unormowaniach przej-

�ciowych przepis umo¿liwiaj¹cy cz³onkommaj¹cym lokatorskie prawo do
lokalu wykonanie prawa do przekszta³cenia lokatorskiego s.p.l.m. wew³a-
sno�ciowe, przynajmniej do czasu, gdy technicznie wykonalne sta³oby siê
nabycie w³asno�ci lokalu.

4. Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu

Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych przyznaje cz³onkom spó³-
dzielni i niektórym kategoriom najemców lokali spó³dzielczych uprawnie-
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nie do ¿¹dania od spó³dzielni przeniesienia w³asno�ci zajmowanych przez
te osoby lokali. Je¿eli spó³dzielnia nie ustanowi³a odrêbnej w³asno�ci ta-
kiego lokalu dla siebie (zob. art. 10 u.w.l. i art. 9 ust. 8 u.s.m.), to ¿¹danie,
októrymmowa, zmierzaæbêdziedoustanowieniaodrêbnejw³asno�ci lokalu
i przeniesienia jego w³asno�ci. Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych
expressis verbis stanowi o ustanawianiu odrêbnejw³asno�ci lokalu na rzecz
cz³onka spó³dzielni tylkowodniesieniu do tre�ci i skutkówumówobudowê
lokalu (art. 18, 19, 21 i 22 u.s.m.). W pozosta³ych wypadkach przewidzia-
nychprzekszta³ceñw³asno�ciowychmowa jest o obowi¹zku zawarcia przez
spó³dzielniê �umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu�. Przyjmuje siê jed-
nak, ¿e umowa o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu jest konstrukcyj-
nym wariantem umowy przenosz¹cej w³asno�æ wyodrêbnianej jednocze-
�nie nieruchomo�ci17, wobec czego we wskazanych wy¿ej wypadkach
zado�æuczynienia ¿¹daniom przeniesienia w³asno�ci lokalu dochodziæ bê-
dzie do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu (chyba ¿e spó³dzielnia
ustanowi³a uprzednio w³asno�æ lokalu dla siebie).
Przeniesienie w³asno�ci jest kauzalne; wa¿no�æ umowy przenosz¹cej

w³asno�æ, zawieranej w celu wykonania zobowi¹zania, zale¿y od istnienia
tego zobowi¹zania (art. 156 k.c.). Takie zobowi¹zanie powinno byæ wska-
zane w akcie notarialnym obejmuj¹cym przeniesienie w³asno�ci nierucho-
mo�ci (art. 158 k.c.).
Warto zwróciæ uwagê na przepisy art. 18 i 19 u.s.m., które odnosz¹ siê

do tre�ci i skutków prawnych zawarcia przez spó³dzielniê z cz³onkiem
ubiegaj¹cym siê o ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu umowyo budo-
wê lokalu. Sformu³owanie wskazanych przepisów nie pozwala na jedno-
znaczne okre�lenie charakteru umowy o budowê lokalu. Brzmienie prze-
pisu zd. 2 art. 18 ust. 1 sugeruje, i¿ umowa ta zawiera elementy umowy
przedwstêpnej (verba legis:�powinna zobowi¹zywaæ strony do zawarcia
umowy o ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu�). Z kolei przepis art. 19
ust. 1 u.s.m. stanowi, ¿e z chwil¹ zawarcia umowy � o której mowa w art.
18 ust. 1 � �powstaje roszczenie o ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu�
(a nabywa je cz³onek spó³dzielni). Wobec tego z roszczeniem cz³onka
skorelowany zostaje obci¹¿aj¹cy spó³dzielniê obowi¹zek przeniesienia

17 Zob. M. N a z a r, Sposoby ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali na podstawie
ustawy z 24.06.1994 r., [w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków
1997, s. 127.
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w³asno�ci oznaczonegowumowie lokalu, albowiemustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokalu jest konstrukcyjnym wariantem przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci18. Nale¿a³oby wiêc uznaæ, i¿ umowa o budowê lokalu jest
umow¹ o skutku obligacyjnym, zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci lokalowej jeszcze nie istniej¹cej, aczkolwiek ju¿ oznaczonej
(art. 18 ust. 1 pkt 4 u.s.m.), nie za� umow¹ przedwstêpn¹ zobowi¹zuj¹c¹
do zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci umowy o ustanowienie od-
rêbnej w³asno�ci lokalu. Nie jest to jednak wniosek bezsporny. Równie¿
charakter umowy o budowê domu i ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lo-
kalu, stanowi¹cej przedmiot unormowania przepisu art. 9 ustawyow³asno-
�ci lokali jest niejednolicie interpretowany19. W ka¿dym razie przepis art.
18 ust. 1 u.s.m. � w zale¿no�ci od sposobu zakwalifikowania omawianej
umowy o budowê lokalu �wprowadza³bywyj¹tek albo odwymogu formy
aktu notarialnego dla umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci (art. 158 k.c.), albo od wymogu zawarcia umowy przed-
wstêpnej w formie przewidzianej dla umowy przyrzeczonej w celu osi¹-
gniêcia intensywniejszego skutkuprawnegoumowyprzedwstêpnej (art. 390
§ 2 k.c.). W obu bowiem wypadkach form¹ konieczn¹ i wystarczaj¹c¹
by³aby zwyk³a forma pisemna, zastrze¿onaw przepisie art. 18 ust. 1 u.s.m.
pod rygorem niewa¿no�ci.
Analiza przepisówu.s.m. przewiduj¹cych zastêpowanie spó³dzielczych

praw do lokali i prawa najmu pozwala przyj¹æ, ¿e ustawa przyznaje oso-
bom maj¹cym spó³dzielcze prawa do lokali i wskazanym kategoriom na-
jemcówprawopodmiotowedo ¿¹dania zast¹pienia dotychczasowych praw
prawemw³asno�ci lokalu, maj¹ce normatywn¹ postaæ prawa kszta³tuj¹ce-
go. Jego wykonanie przez pisemne zg³oszenie spó³dzielni ¿¹dania ustano-
wienia odrêbnejw³asno�ci lokaluwmiejsce prawa dotychczas istniej¹cego
powoduje powstanie po stronie spó³dzielni obowi¹zku zawarcia umowy
ustanawiaj¹cej odrêbn¹ w³asno�æ lokalu, a po stronie cz³onka spó³dzielni
albo najemcy lokalu � skorelowanego roszczenia o zawarcie umowy.
Roszczenie stanie siê wymagalne z chwil¹ spe³nienia przez cz³onka (na-

18 Zob. przyp. 16.
19 Por. J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s.

53; A. G o l a, [w:] A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem i w³asno�æ lokali. Przepisy i komen-
tarz, Warszawa 2000, s. 264 i nast. oraz G. B i e n i e k, Z.M a r m a j,Ustawa o w³asno�ci
lokali. Komentarz, Warszawa 2000, s. 58 i nast.
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jemcê) obowi¹zków maj¹tkowych, których wykonanie jest warunkiem
koniecznymzawarcia umowyprzenosz¹cejw³asno�æ lokalu.Biegprzedaw-
nienia roszczenia � wed³ug zasady ogólnej wyra¿onej w art. 120 k.c. �
rozpocznie siê od dnia z³o¿enia pisemnego ¿¹dania ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokalu, gdy¿ ju¿ w dniu powstania roszczenia o przeniesienie
w³asno�ci lokalu cz³onek spó³dzielni (najemca) mo¿e dokonaæ czynno�ci
powoduj¹cych wymagalno�æ roszczenia.
Proponowana konstrukcja praw (prawo kszta³tuj¹ce i roszczenie) u³a-

twia rozstrzygniêcie problemu przedawnienia maj¹tkowego roszczenia o
ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu. Powstanie roszczenia uzale¿nione
zostaje oduprzedniegowykonania prawakszta³tuj¹cego, które przedawnie-
niu nie ulega, a jego realizacja nie jest ograniczona ¿adnym terminem
zawitym. Przyjêcie pogl¹du, i¿ z chwil¹ wej�cia w ¿ycie ustawy okre�lone
kategorie podmiotów naby³y roszczenie o przeniesienie w³asno�ci zajmo-
wanych przez nich lokali, mog³oby sugerowaæ, i¿ od dnia zakoñczenia
przez spó³dzielniê czynno�ci przygotowawczych do ustanawiania odrêbnej
w³asno�ci lokali (art. 41, 42 i 43 u.s.m.) biegnie przedawnienie roszczeñ,
skoro ju¿ w tym dniu mog³y byæ dokonane czynno�ci powoduj¹ce wyma-
galno�æ roszczenia (art. 120 § 1 zd. 2 k.c.). Dyskusyjne by³oby uznanie
takiego roszczenia, mimo i¿ jest to ekspektatywa w³asno�ci lokalu, za nie
podlegaj¹ce przedawnieniu, a to z uwagi na brakwyra�nego postanowienia
ustawy (zob. art. 117 § 1 k.c.).
Zobowi¹zanie spó³dzielni do ustanowienia w³asno�ci lokalu wmiejsce

istniej¹cegodotychczas prawado lokalumo¿epowstaæwwypadkachwska-
zanych poprzednio w pkt 1. Zobowi¹zanie powstaje wskutek wykonania
przez osobê uprawnion¹ prawa kszta³tuj¹cego przez zg³oszenie spó³dzielni
na pi�mie ¿¹dania przeniesienia w³asno�ci lokalu (zob. wy¿ej).
Na tle unormowañniektórych przekszta³ceñw³asno�ciowychwy³aniaj¹

siê zagadnienia szczegó³owe:
a) Na pisemne ¿¹danie cz³onka spó³dzielni mieszkaniowej, któremu

przys³uguje prawo do miejsca postojowego wwielostanowiskowym gara-
¿u, spó³dzielnia jest zobowi¹zana przenie�æ na tego cz³onka u³amkowy
udzia³wewspó³w³asno�ci tego gara¿u, przy zachowaniu zasady, ¿e udzia³y
przypadaj¹ce na ka¿de miejsce postojowe s¹ równe (art. 39 ust. 4 u.s.m.).
Je¿eli jednak tzw. wielostanowiskowy gara¿ stanowi czê�æ sk³adow¹ nie-
ruchomo�ci spó³dzielni (tzw. �z³o¿onej lokalowej�, obejmuj¹cej niewyod-
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rêbnione lokale), spó³dzielnia powinna najpierw ustanowiæ odrêbn¹ w³a-
sno�æ lokalu gara¿owego (dla siebie), a nastêpnie przenie�æ na cz³onka
udzia³ we w³asno�ci tego gara¿u.
b) Uprawnienie do ¿¹dania przeniesienia w³asno�ci lokalu nie przys³u-

guje cz³onkomspó³dzielnimaj¹cymlokatorskie spó³dzielczeprawado lokali
wybudowanychprzywykorzystaniu kredytu zKrajowegoFunduszuMiesz-
kaniowego. W dalszym ci¹gu obowi¹zuje bowiem przepis art. 20 ust. 2
ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego20, który zakazuje pod rygorem niewa¿no�ci ustanawiania
odrêbnej w³asno�ci lub w³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokali
znajduj¹cych siê w budynku wzniesionym przy wykorzystaniu kredytu
pochodz¹cego z KFM.
c) W razie wyga�niêcia lokatorskiego spó³dzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego po zg³oszeniu spó³dzielni ¿¹dania przekszta³cenia prawawe
w³asno�æ lokalu (np.wskutek �mierci cz³onka),wygasa równie¿ roszczenie
o zawarcie umowy przenosz¹cej w³asno�æ lokalu. Roszczenie takie jest
prawemzwi¹zanymze spó³dzielczym lokatorskimprawemdo lokalu i dzieli
jego los prawny. Osoby bliskie by³ego cz³onka spó³dzielni, które w sposób
pierwotny nabêd¹ lokatorskie prawo na podstawie przepisu art. 15 u.s.m.,
bêd¹ mog³y wykonaæ w³asne prawo do przekszta³cenia lokatorskiego pra-
wa do lokalu w odrêbn¹w³asno�æ lokalu, spe³niaj¹c obowi¹zki maj¹tkowe
z tym zwi¹zane (art. 12 u.s.m.).
d) Trudno�ci interpretacyjne pojawiaj¹ siê przy dokonywaniuwyk³adni

przepisu art. 48 u.s.m., nakazuj¹cego stosowaæ odpowiednio przepisy art.
12 i 46 u.s.m. do najemcówmieszkañ spó³dzielczych, które by³y mieszka-
niami zak³adowymi przedsiêbiorstw pañstwowych, pañstwowych osób
prawnych lubpañstwowych jednostekorganizacyjnych.Gdybudynekzosta³
nabyty odp³atnie, najemcypokrywaj¹wk³admieszkaniowyokre�lonyprzez
zarz¹d spó³dzielni, w wysoko�ci uzale¿nionej od powierzchni u¿ytkowej
zajmowanegomieszkania oraz uwzglêdniaj¹cej cenê nabycia budynku (art.
48 ust. 3 u.s.m.). Je¿eli spó³dzielnia naby³a budynek nieodp³atnie, najemcy
s¹ zwolnieni odwp³atywk³adumieszkaniowego. Jak siêwydaje, powej�ciu
w ¿ycie wyroku TK z dnia 29 maja br. (zob. przyp. 9a) uznaj¹cego przepis
art. 46 ust. 1 u.s.m. za niezgodny zKonstytucj¹ nale¿y stosowaæ odpowied-
nio, z mocy odes³ania zawartego w art. 48 u.s.m., przepis art. 12 u.s.m.

20 Dz.U. Nr 133, poz. 654 z pó�n. zm. (ostatnia: Dz.U. z 2001 r. Nr 16, poz. 167).
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W¹tpliwo�ci wzbudzaj¹ postanowienia zawarte w art. 3 ustawy z dnia
14.04. 2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zak³adowych
budynków mieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe21 i w art. 9
ustawy o zasadach przekazywania zak³adowych budynków mieszkalnych
przez przedsiêbiorstwa pañstwowe22. Przepis art. 3 ustawy z dnia 14.04.
2000 r. stanowi mianowicie, i¿ w³a�ciciel mieszkania zak³adowego naby-
tego przed dniem wej�cia w ¿ycie ustawy (tzn. przed 1.06.2000 r.) jest
zobowi¹zany, na wniosek lokatora uprawnionego do zamieszkania i za-
mieszkuj¹cegow lokaluwdniu jegonabycia, do przeniesienia na rzecz tego
lokatoraw³asno�cimieszkaniawcenie nabycia, z uwzglêdnieniemwarto�ci
zwiêkszonejpoprzezponiesionenak³ady.Wydaje siê, ¿eprzepis art. 3ustawy
z dnia 14.04.2000 r. nie odnosi siê do spó³dzielni mieszkaniowych, które
napodstawie przepisówu.p.z.b.m. naby³ymieszkania zak³adowe.Popierw-
sze � znowelizowany przez ustawê z dnia 14.04.2000 r. przepis art. 9
u.p.z.b.m. utrzyma³ zasadê ustanawiania na rzecz najemców dawnych
mieszkañ zak³adowych spó³dzielczych praw lokatorskich do mieszkañ,
okre�laj¹cmaksymaln¹wysoko�æwnoszonegoprzeznajemcêwk³adumiesz-
kaniowego (5% aktualnej warto�ci rynkowej prawa odrêbnej w³asno�ci
lokalu zajmowanego przez najemcê). Po drugie �w chwili wej�ciaw ¿ycie
ustawy z dnia 14.04. 2000 r. prawo spó³dzielcze nie przewidywa³o usta-
nawiania przez spó³dzielnie mieszkaniowe odrêbnej w³asno�ci lokali w
domach, które nie zosta³ywzniesione przez spó³dzielniew celu ustanowie-
nia na rzecz cz³onków odrêbnej w³asno�ci lokali23. Nale¿y zatem uznaæ
przepis art. 48 u.s.m. za unormowanie o charakterze legi specialis,maj¹ce,
jako pó�niejsze, pierwszeñstwo zastosowania przed wcze�niejszymi prze-
pisami szczególnymi art. 3 ustawy z dnia 14.04.2000 r. i art. 9 u.p.z.b.m.

5.Cz³onkostwow³a�ciciela lokalupodlegaj¹cegou.s.m.inabywcy
ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu

W³asno�æ lokalu podlegaj¹cego przepisom u.s.m. mo¿e przys³ugiwaæ
nie tylko osobie bêd¹cej cz³onkiem spó³dzielni mieszkaniowej (zob. zw³.

21 Dz.U. Nr 39, poz. 442.
22 Dz.U. Nr 119, poz. 567 z pó�n. zm. (ostatnia: Dz.U. z 2000 r. Nr 39, poz. 442);

powo³ywana dalej w skrócie � u.p.z.b.m.
23 Zob. jednak A. O l e s z k o, Sytuacja prawna..., s. 13 i nast. i Glosa..., s. 230 i nast.
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art. 2 ust. 5, art. 4 ust. 4, art. 25-27 u.s.m.). Je¿eli jednak prawo odrêbnej
w³asno�ci lokalu nale¿y do kilku osób, cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ
tylko jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje ono wspólnie ma³¿onkom (art. 23
ust. 1). W³a�cicielowi lokalu podlegaj¹cego przepisom u.s.m. przys³uguje
roszczenie o przyjêcie do spó³dzielni24 (art. 23 ust. 2). W wypadku ubie-
gania siê o cz³onkostwo przez kilku wspó³w³a�cicieli, rozstrzyga s¹d w
postêpowaniu nieprocesowymalbo spó³dzielnia, gdybezskutecznie up³yn¹³
wyznaczony przez spó³dzielniê termin wyst¹pienia do s¹du (art. 15 ust. 4
w zw. z art. 23 ust. 1).
Zasadniczym docelowym sposobem nabywania od spó³dzielni miesz-

kaniowychw³asno�ci lokali bêdzie ustanawianie przez spó³dzielnie odrêb-
nej w³asno�ci lokali na rzecz cz³onków, którzy zawr¹ umowy o budowê
lokalu (art. 18, 19 i 21 u.s.m.). Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu
bêdzie nastêpowaæwwykonaniuumowyobudowê lokalu, zawieranej przez
spó³dzielniê mieszkaniow¹ i jej cz³onka (art. 18 ust. 1 u.s.m.). Roszczenie
o ustanowienie w³asno�ci lokalu zosta³o okre�lone w ustawie mianem
�ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu� (zob. art. 19 ust. 1 u.s.m.).
Wprowadzenie do jêzyka ustawowego doktrynalnego terminu �ekspekta-
tywa� by³o zbêdne. Konstrukcje ekspektatyw (praw podmiotowych tym-
czasowych) tworzone by³ywdoktrynie iw orzecznictwiew celuwyja�nie-
nianiejednoznacznieokre�lonychwprzepisach sytuacji prawnychpodmiotu
zmierzaj¹cegodonabycia okre�lonegoprawapodmiotowego25.Tymczasem
u.s.m. szczegó³owookre�la prawne po³o¿enie cz³onka spó³dzielni, który ze
spó³dzielni¹ zawar³ umowê o budowê lokalu. Termin, o którym mowa,
mo¿e byæ niezrozumia³y i obcy dla przeciêtnego adresata przepisówu.s.m.,
tym bardziej ¿e ró¿nie jest rozumiany w doktrynie.
Z przepisów rozdz. 3 u.s.m.wynika, ¿e ekspektatywa odrêbnejw³asno-

�ci lokalu mo¿e nale¿eæ do kilku osób, ale powinna byæ zwi¹zana z cz³on-
kostwem jednej osoby, chyba ¿e przys³uguje ma³¿onkom (art. 19 ust. 2 i
art. 23 u.s.m.). Ekspektatywa jest zbywalna i dziedziczna (art. 19 ust. 1
u.s.m.). Zbycie ekspektatywyodrêbnejw³asno�ci lokalu obejmuje równie¿
wniesionywk³ad budowlany lub jego czê�æ i staje siê skuteczne ju¿ z chwil¹

24 Osoba prawna mo¿e byæ cz³onkiem spó³dzielni, o ile statut nie stanowi inaczej � art.
3 ust. 3 u.s.m.

25 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1999, s. 99.



60

Miros³aw Nazar

z³o¿enia deklaracji cz³onkowskiej przez nabywcê lub nabywców, nie za�
dopiero z chwil¹ przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³dzielni (art.
19 ust. 2 u.s.m.). Spó³dzielnia nie mo¿e odmówiæ nabywcy ekspektatywy
przyjêcia w poczet cz³onków. Wwypadku zg³oszenia siê kilku uprawnio-
nych, kwestiê zwi¹zania ekspektatywy z cz³onkostwemw spó³dzielni roz-
strzyga s¹dwpostêpowaniu nieprocesowym, a po bezskutecznymup³ywie
terminuwyznaczonego przez spó³dzielniê dla wyznaczenia osoby, z której
cz³onkostwemmabyæzwi¹zanaekspektatywa,wyborudokonujespó³dzielnia
(art. 23 ust. 1 w zw. z art. 19 ust. 2 u.s.m.).
Ustawa nie rozstrzyga natomiast jednoznacznie obowi¹zku przyst¹pie-

nia do spó³dzielni jednego spo�ród spadkobierców, którzy odziedziczyli
spó³dzielcz¹ ekspektatywê odrêbnej w³asno�ci lokalu. Przepis art. 19 ust.
2 u.s.m. uzale¿nia skuteczno�æ zbycia ekspektatywy od z³o¿enia deklaracji
cz³onkowskich przez nabywcê lub nabywców (art. 19 ust. 2 u.s.m.), a wiêc
odnosi siê do rozporz¹dzeñ inter vivos. Nie zosta³ zatem jednoznacznie
sformu³owany warunek zachowania odziedziczonej ekspektatywy przez
przyst¹pienie do spó³dzielni.
Jak siê natomiast wydaje, wed³ug przepisu art. 21 ust. 1 u.s.m. drug¹

stron¹ umowyoustanowienie przez spó³dzielniê odrêbnejw³asno�ci lokalu
w wykonaniu umowy o budowê lokalu (a wiêc zawieranej w celu zaspo-
kojenia ekspektatywyodrêbnejw³asno�ci lokalumaj¹cej normatywn¹postaæ
roszczenia) powinien byæ zawsze cz³onek spó³dzielni. Na tej podstawie
mo¿na by twierdziæ, i¿w razie odziedziczenia ekspektatywy odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu przez kilku spadkobierców, ekspektatywa powinna byæ zwi¹-
zana z cz³onkostwem jednego ze spadkobierców. W wypadku, o którym
mowa, odpowiednie zastosowanie mia³yby przepisy art. 19 ust. 2 u.s.m.
Kwestia powi¹zania odziedziczonej ekspektatywy z cz³onkostwemwspó³-
dzielni (fakultatywne czy obligatoryjne) nie rysuje siê jednak jasno na tle
przepisów rozdz. 3 u.s.m. Trzeba zwróciæ uwagê, ¿e odziedziczenie przez
kilku spadkobiercóww³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalu (art.
228 p.s.) oraz prawa do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkanio-
wej (art. 233 §1 p.s.). nie wymaga zwi¹zania nabytego prawa z cz³onko-
stwem którego� ze spadkobierców.
Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych niepotrzebnie komplikuje

dochodzenie do nabycia w³asno�ci lokalu na podstawie przepisów zawar-
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tych w jej rozdziale trzecim26, uzale¿niaj¹c zarówno konstytutywne, jak i
translatywne nabycie ekspektatywy odrêbnejw³asno�ci lokalu od cz³onko-
stwa nabywcy w spó³dzielni mieszkaniowej. Z przepisu art. 21 zdaje siê
te¿ wynikaæ, ¿e konstytutywnie nabyæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu � w wy-
konaniu umowy o budowê lokalu � mo¿e jedna osoba bêd¹ca cz³onkiem
spó³dzielni lub kilka osób, ale tylko wtedy, gdy przynajmniej jedna z nich
pozostaje ze spó³dzielni¹ mieszkaniow¹ w stosunku cz³onkostwa (zob. te¿
art. 19 ust. 2 u.s.m.).Tymczasemw³asno�æ lokalu podlegaj¹cegoprzepisom
ustawymo¿e przys³ugiwaæ nie tylko osobie bêd¹cej cz³onkiem spó³dzielni
mieszkaniowej.Wydaje siê wiêc, ¿e bardziej racjonalne by³oby zapewnie-
nie osobom zmierzaj¹cym do nabycia od spó³dzielni w³asno�ci lokalu
swobody decydowania o cz³onkostwie w spó³dzielni mieszkaniowej na
ka¿dym etapie realizacji ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu, poczy-
naj¹c od zawarcia umowy o budowê lokalu. Ustawa lub statut mog³yby
zastrzegaæ pierwszeñstwo zawierania umów o budowê lokalu z osobami
deklaruj¹cymi przyst¹pienie do spó³dzielni. Przepis art. 1 ust. 2 p. 5 dopusz-
cza zreszt¹ objêcie przedmiotem dzia³alno�ci spó³dzielni wznoszenie bu-
dynków w celu sprzeda¿y znajduj¹cych siê w tych budynkach lokali, lege
non distinguente � tak¿e osobom nie bêd¹cym cz³onkami spó³dzielni.
W unormowaniach rozdzia³u 3 ustawy (i w samym jej tytule � �Prawo

odrêbnejw³asno�ci lokalu�, nawi¹zuj¹cymdookre�leñ spó³dzielczychpraw
do lokali i domów) ujawnia siê swego rodzaju resentyment i przywi¹zanie
do dotychczasowych konstrukcji spó³dzielczego prawa lokalowego, które
ustawodawca postanowi³ przecie¿ �systemowo� poprawiæ.

6. Wielopodmiotowo�æ praw

Zakres zastosowania przepisu art. 21 ust. 2 u.s.m. obejmuje przynale¿-
no�æ ekspektatywy odrêbnej w³asno�ci lokalu do kilku osób � ma³¿onków
albo cz³onka spó³dzielni i osób przez niegowskazanych (verba legis: �które
wspólnie z nim ubiegaj¹ siê� o ustanowienie prawa odrêbnej w³asno�ci
lokalu). Ekspektatywa odrêbnej w³asno�ci lokalu mo¿e byæ wielopodmio-
towa, ale powinna zostaæ zwi¹zana z cz³onkostwem jednej osoby, chyba

26 Uwaga ta odnosi siê równie¿ do nabywania na podstawie u.s.m. w³asno�ci domów
jednorodzinnych, gdy¿ do takich domów stosuje siê przepisy ustawy dotycz¹ce lokali (zob.
niefortunnie sformu³owane i umiejscowione odes³anie zawarte w zd. 2 ust. 3 art. 2 u.s.m.).
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¿e przys³uguje ma³¿onkom (art. 23 w zw. z art. 19 ust. 2 u.s.m.). Cz³onek
spó³dzielni wskazuje w takim wypadku pozosta³e osoby uprawnione, aby
spó³dzielniamog³a ustanowiæ odrêbn¹w³asno�æ lokalu na rzeczwszystkich
osób wspó³uprawnionych, bêd¹cych podmiotami ekspektatywy odrêbnej
w³asno�ci lokalu.
Przepis art. 21 st. 2 u.s.m. nie dotyczy natomiast wypadków zastrze-

¿enia w umowie o budowê lokalu ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu
na rzecz osoby trzeciej, wskazanej przez cz³onka spó³dzielni w ramach
umownej klauzuli �wiadczenia na rzecz osoby trzeciej. Ustawa o spó³dziel-
niach mieszkaniowych, inaczej ni¿ ustawa o w³asno�ci lokali (art. 9 ust. 1
u.w.l.), nie przewiduje osobno dopuszczalno�ci zastrze¿enia w umowie o
budowê lokalu ustanowienia odrêbnejw³asno�ci lokalu na rzecz osoby trze-
ciej. Takie jednak pactum in favorem tertii nale¿y uznaæ za dopuszczalne
na zasadach ogólnych (art. 393 k.c.).
Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych utrzyma³a dotychczasowe

zasady rz¹dz¹ceprzynale¿no�ci¹ doma³¿onkóww³asno�ciowego spó³dziel-
czego prawa do lokalu mieszkalnego (znowelizowany art. 215 p.s.). Nie
jest natomiast jasne, jakie s¹ przes³anki powstania i istnienia ma³¿eñskiej
wspólno�ci prawa lokatorskiego.Ustawao spó³dzielniachmieszkaniowych
w tej kwestii nie wypowiada siê jednoznacznie. Mo¿na rozwa¿aæ trzy
sposoby rozstrzygniêciawskazanego zagadnienia. Po pierwsze � zewzglê-
du na zawarte w art. 17 u.s.m. odes³anie do przepisów ustawy o najmie
lokali (u.n.l.), które powinny byæ odpowiednio stosowane do lokatorskiego
spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w zakresie nie uregulowa-
nym w u.s.m., prima facie nasuwa siê my�l o stosowaniu przepisu art. 7
u.n.l., okre�laj¹cegoprzes³anki przynale¿no�ci doma³¿onkówprawanajmu
lokalu mieszkalnego. Po drugie � w razie zanegowania powy¿szego zapa-
trywania i zwa¿ywszy na brak szczególnej regulacji w u.s.m., nale¿a³oby
stosowaæ przepisy k.r.o. o stosunkach maj¹tkowych miêdzy ma³¿onkami.
Po trzecie �wwypadkuodrzucenia tak¿e drugiego sposobu rozstrzygniêcia
omawianej kwestii, do rozwa¿enia pozosta³oby stosowanie w drodze ana-
logii przepisu art. 215 p.s.
Pierwsz¹ ewentualno�æ nale¿y wykluczyæ. Odes³anie zawarte w art. 17

odnosi siê raczej do praw i obowi¹zków cz³onka spó³dzielni, któremu
przys³uguje prawo lokatorskie.Wniosek taki uzasadnia koñcowy fragment
przepisu, wy³¹czaj¹cy stosowanie przepisów u.n.l., je¿eli statut spó³dzielni
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zawiera postanowienia korzystniejsze dla cz³onków. Statut spó³dzielni nie
mo¿e modyfikowaæ ustawowo okre�lonych zasad ustrojów maj¹tkowych
ma³¿eñskich. Stosowaniew omawianymwypadku przepisu art. 7 u.n.l. nie
by³oby uzasadnione tak¿e z uwagi na zró¿nicowaniewydatków i nak³adów
ponoszonych na nabycie lokatorskiego spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego (wk³ad mieszkaniowy) i prawa najmu (ewentualnie kaucja
mieszkaniowa � art. 6a u.n.l.).
Rozwa¿yæ wiêc nale¿y ustalanie przynale¿no�ci do ma³¿onków prawa

lokatorskiego na podstawie przepisów k.r.o. Znowelizowany przepis art.
215 p.s. normuje ma³¿eñsk¹ �pozaustrojow¹� przymusow¹ wspólno�æ
wy³¹czniew³asno�ciowego spó³dzielczego prawa do lokalumieszkalnego.
Jednak¿e przepis § 4modyfikujewynikaj¹ce z k.r.o. zasady przynale¿no�ci
do ma³¿onków, przed przydzia³em lokalu nie tylko wk³adu budowlanego,
lecz równie¿ wk³adu mieszkaniowego, je¿eli ma³¿onkowie pozostaj¹ w
ustroju wspólno�ci ustawowej. W takim wypadku wk³ad mieszkaniowy i
zwi¹zana z nim ekspektatywa lokatorskiego prawa nale¿¹ do obojga ma³-
¿onków bez wzglêdu na pochodzenie �rodków, z których wk³ad zosta³
zgromadzony, i to tak¿e wtedy, gdy wk³ad wniós³ jeden ma³¿onek, nawet
przed zawarciem ma³¿eñstwa (powstaniem ustroju wspólno�ci maj¹tko-
wej). W ustroju rozdzielno�ci maj¹tkowej wk³ad mieszkaniowy (i zwi¹za-
na z nim ekspektatywa prawa lokatorskiego) nale¿a³by do obojga ma³¿on-
ków na zasadzie wspólno�ci u³amkowej, je¿eli �rodki u¿yte na wniesienie
wk³adu pochodzi³yby z maj¹tków jednego i drugiego ma³¿onka27. Wobec
powy¿szego, prawo lokatorskie po wej�ciu w ¿ycie u.s.m. nabywane by-
³oby na wspólno�æ przez ma³¿onków na zasadach ogólnych, okre�lonych
w przepisach k.r.o. o stosunkach maj¹tkowych miêdzy ma³¿onkami.
Oceny przynale¿no�ci do ma³¿onków praw lokatorskich nabytych na

wspólno�æ przed wej�ciem w ¿ycie u.s.m. nale¿a³oby dokonaæ z uwzglêd-
nieniem zasady bezpo�redniego dzia³ania ustawy nowej (zob. w szczegól-
no�ci art. art. VIII i IX p.w.k.r.o.). Prawo lokatorskie by³oby zatem sk³ad-
nikiem maj¹tku wspólnego w ustroju wspólno�ci maj¹tkowej, a w ustroju

27 Por. J. I g n a t o w i c z, [w:]M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z,Prawo spó³dzielcze.
Komentarz,Warszawa 1985, s. 401; zob. te¿ M. N a z a r, Powstanie i charakter ma³¿eñ-
skiej wspólno�ci spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, [w:] Z zagadnieñ cywilne-
go prawa materialnego i procesowego (Ksiêga pami¹tkowa po�wiêcona prof. J. Ignatowi-
czowi), Lublin 1998, s. 293 i nast.
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rozdzielno�ci przys³ugiwa³oby nadal ma³¿onkom, ale na zasadzie wspól-
no�ci u³amkowej. Wed³ug proponowanej interpretacji przepisów w obu
wypadkach nie by³aby towspólno�æ przymusowa, poniewa¿ znowelizowa-
ne przepisy §2 i 3 art. 215 nie maj¹ zastosowania do ma³¿eñskiej wspól-
no�ci prawa lokatorskiego.Wobec tego zniesienie w trybie umownym lub
s¹dowym ma³¿eñskiej wspólno�ci maj¹tkowej otwiera³oby drogê do po-
dzia³u prawa lokatorskiego.
W �wietle przedstawionej wyk³adni przepisów istotnie zró¿nicowane

zosta³yby zasady przynale¿no�ci do ma³¿onków praw typu lokatorskiego
i w³asno�ciowego mimo ich analogicznego rodzinnego przeznaczenia.
W³asno�ciowe spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego w szerszym
zakresie by³oby objête wspólno�ci¹ ma³¿eñsk¹ (zob. art. 215 § 2 p.s.), i to
wspólno�ci¹ przymusow¹ (zob. art. 215 § 3 p.s.), aczkolwiek �koszty� jego
nabycia (wk³ad budowlany), zbywalno�æ i dziedziczno�æ bardziej uzasad-
nia³yby poddanie ma³¿eñskiej wspólno�ci tego typu prawa ogólnym zasa-
dom okre�lonym w k.r.o.
Byæmo¿e twórcyu.s.m. kierowali siê intencj¹ upodobnienia zasadprzy-

nale¿no�ci do ma³¿onków lokatorskiego spó³dzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego iw³asno�ci lokalu, któr¹ obecnie cz³onek spó³dzielni nabywa
bezpo�redniowmiejsce prawa lokatorskiego. Pozostawieniu dotychczaso-
wej regulacji przynale¿no�ci do ma³¿onków prawa typu w³asno�ciowego
(ma³¿eñska wspólno�æ przymusowa) towarzyszy³o zapewne za³o¿enie o
przej�ciowymcharakterze tej formykorzystania zmieszkañ spó³dzielczych.
Powej�ciuw¿ycieu.s.m.prawa typuw³asno�ciowegoniemog¹byæbowiem
ustanawiane.
Je¿eli jednak uwzglêdni siê liczne mankamenty i ewidentne usterki

unormowañ zawartych w u.s.m., to mo¿na tak¿e za³o¿yæ, ¿e niedokonanie
zmiany przepisu § 4 art. 215 p.s. i utrzymanie dotychczasowego zakresu
jego normowania, obejmuj¹cego równie¿ przymusow¹wspólno�æ wk³adu
mieszkaniowego w ustroju wspólno�ci ustawowej, wynika z przeoczenia
twórców ustawy.
Poniewa¿ przedstawione propozycje rozstrzygniêcia problemu przyna-

le¿no�ci doma³¿onkówprawa typu lokatorskiegobudz¹w¹tpliwo�ci,mo¿na
by rozwa¿aæ zastosowanie w drodze analogii przepisu art. 215 §2 i 3 p.s.
Wnioskowania per analogiam s¹ dopuszczalne w wypadku stwierdzenia
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luki w prawie28. Z wcze�niejszych ustaleñ wynika, ¿e wobec braku szcze-
gólnego unormowania zasad przynale¿no�ci do ma³¿onków lokatorskiego
spó³dzielczego prawa do lokalumieszkalnego zastosowaniemia³yby ogól-
ne przepisy k.r.o. o stosunkach maj¹tkowych miêdzy ma³¿onkami.Wobec
tego istnienie luki nale¿a³oby wykluczyæ, je¿eli za lukê uznany zosta³by
tylko brak normy prawnej ustalonejw trybiewyk³adni przepisów,mog¹cej
stanowiæ podstawê kwalifikacji prawnej stanu faktycznego prawnie nie-
obojêtnego. Jednak w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 26.09.1969 r.29 S¹d
Najwy¿szy uzna³, ¿e ca³kowicie nie odpowiadaj¹ce uzasadnionym potrze-
bom spo³ecznym ogólne uregulowanie jest równoznaczne z omawianego
punktu widzenia z brakiem uregulowania, a wiêc ¿e w takim wypadku
wystêpuje tak¿e lukaw prawie, usprawiedliwiaj¹ca zastosowanie analogii.
Przyjêcie tego (dyskusyjnego) pogl¹du umo¿liwia³oby ustalanie przynale¿-
no�ci doma³¿onkówprawa typu lokatorskiego na podstawie per analogiam
stosowanego przepisu art. 215 § 2 i 3 p.s. Naturalnie, rozwa¿ana interpre-
tacja jest dyskusyjna.
W krótkim opracowaniu nie sposób przedstawiæ wszystkich szczegó-

³owych zagadnieñ, choæby tylko z zakresu wybranej problematyki ustawy
o spó³dzielniachmieszkaniowych.Ustawa �le skonstruowana, zawieraj¹ca
wadliwie zredagowane przepisy, oparta na dyskusyjnych za³o¿eniach na-
suwa tak wiele interpretacyjnych w¹tpliwo�ci, ¿e powinna zostaæ w trybie
pilnymstarannie znowelizowana.Ustawao spó³dzielniachmieszkaniowych
w obecnym kszta³cie nie powinna staæ siê elementem porz¹dku prawnego,
gdy¿ go destabilizuje, ra¿¹co naruszaj¹c zasady przyzwoitej i racjonalnej
legislacji. Niestety, jest te¿ kolejnymprzejawem stanowienia prawa niskiej
jako�ci.

28 Zob. np. A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys
czê�æ ogólnej, Warszawa 1998, s. 104 i nast.

29 III CZP 8/69, OSN 1970, nr 6, poz. 97.


