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Prawa do lokali wedlug ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych

1. Ogolna charakterystyka i ocena ustawy

Analiza przepisoOw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéldzielniach
mieszkaniowych! prowadzi do wniosku, iz ustawodawca postanowit upo-
wszechni¢ wlasno$¢ lokali na obszarze dzialania spotdzielni mieszkanio-
wych i stopniowo zmniejsza¢ zakres wystgpowania tzw. wiasnosciowych
spoldzielczych praw rzeczowych ograniczonych. Paralelnym celem ustawy
jest likwidacja spotdzielczo$ci mieszkaniowej w jej dotychczasowej posta-
ci. Wskazuje si¢ mianowicie na biurokratyzacj¢ struktur organizacyjnych
inadmierna wielkos¢ spotdzielni mieszkaniowych, ostabiajace realny wplyw
cztonkow na kierunki i sposob dziatania spotdzielni. Unormowaniom spot-
dzielczego prawa lokalowego zarzucono natomiast istotne ograniczenia w
zakresie korzystania z lokali (w szczegdlno$ci — wynajmowania) oraz roz-
porzadzania prawami typu wlasnosciowego®. Ten zarzut blednie jednak na
tle uksztattowanej praktyki obrotu wiasnosciowymi prawami do lokali spot-
dzielczych. Skutecznos¢ zbycia wlasno$ciowego prawa do lokalu uzalez-
niona zostata, co prawda, od przyjecia nabywey w poczet cztonkoéw spot-
dzielni (art. 223 § 2 p.s.), ale ustawa przyznata nabywcy prawa roszczenie
o0 przyjecie w poczet cztonkoéw spotdzielni (art. 224 p.s.). Analiza orzecz-

' Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27; ustawa oznaczana dalej skrotem — u.s.m.
2 Zob. np. uzasadnienie poselskiego projektu ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
whniesionego 7 maja 1998 r., druk sejmowy nr 407.
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nictwa SN wykazuje, ze sprawy sadowe o realizacj¢ tego roszczenia nie
byly zjawiskiem masowym. W trybie nowelizacji art. 228 p.s., bedacej
nastgpstwem rozstrzygnigcia zawartego w orzeczeniu TK z dnia 25 lutego
1999 .4, poprawiona zostala pozycja prawna spadkobiercow dziedzicza-
cych wiasnosciowe prawo do lokalu.

Rynkowa warto$¢ wlasno$ciowych praw do lokali mieszkalnych ksztal-
tuje si¢ na poziomie cen analogicznych lokali stanowiacych przedmiot
odrebnej wlasnosci. Przeniesienie prawa wlasno$ciowego nie wymaga
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, a wigc dochodzi do skutku bez
koniecznosci czasochtonnego postgpowania wieczystoksiggowego. Wiasno-
Sciowe prawa spotdzielcze moga stanowic przedmiot obciazenia hipotecz-
nego (art. 85 u. k w. h.). W sferze obrotu prawami majatkowymi pozycja
prawna cztonka spotdzielni mieszkaniowej majacego wlasno$ciowe spot-
dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego jest wigc analogiczna do statusu
wiasciciela lokalu.

Swoboda natomiast w zakresie oddawania calego lokalu w uzywanie
osobom trzecim jest ograniczona w pordwnaniu z analogicznym sposobem
wykonywania prawa wlasnosci lokalu. Czlonek spotdzielni moze bowiem
odda¢ do uzywania przydzielony lokal w catosci dopiero po zamieszkaniu
w nim i uzyskaniu zgody spétdzielni (art. 217 p.s.). Nie jest to jednak
ograniczenie w istotny sposob zmniejszajace walory wlasnosciowego spot-
dzielczego prawa do lokalu, poniewaz w wyjatkowych raczej wypadkach
cztonkowie spoldzielni oddaja posiadane lokale w catosci do uzywania
osobom trzecim. Ograniczenie, o ktorym mowa, wynika z okre$lenia za-
sadniczego przedmiotu dziatalnosci spotdzielni mieszkaniowych w postaci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich
rodzin (art. 1 ust. 1 u.s.m. i uchylony art. 204 p.s.). Przyznanie spétdzielni
kompetencji kontrolnych w odniesieniu do dysponowania przez cztonkow
calymi lokalami w ramach stosunku najmu lub uzyczenia ma takze pozy-
tywne znaczenie dla ochrony intereséw ogotu cztonkoéw. Pozwala bowiem
w szczegoblnosci zapobiegac korzystaniu z lokali spotdzielczych w sposob

3 Ustawa z dnia 21.10.1999 r. 0 zmianie ustawy — Prawo sp6tdzielcze, Dz.U. Nr 99, poz.
1151.

4K. 23/98; zob. obwieszczenie Prezesa TK z dnia 20.09.1999 r. o utracie mocy obowia-
zujacej art. 228 §3 p.s., Dz.U. Nr 77, poz. 874.
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uciazliwy, zwlaszcza dla os6b zajmujacych lokale potozone w najblizszym
sasiedztwie (zob. tez art. 9 ust. 7 u.s.m.).

Mimo szerokiego zakresu uprawnien tworzacych tres¢ spotdzielczych
praw do lokali typu wlasnosciowego nie mozna jednak nie dostrzegaé
systematycznego znoszenia po 1990 r. ograniczen w obrocie nieruchomo-
sciami 1 tendencji do upowszechniania wlasnosci lokali mieszkalnych.
Najemcy lokali mieszkalnych z samorzadowych i skarbowych zasoboéw
mieszkaniowych oraz mieszkan stanowiacych wiasno$¢ panstwowych osob
prawnych uzyskali szans¢ uwlaszczenia si¢ przez nabycie wlasnosci naj-
mowanych lokali na preferencyjnych warunkach®. W tej sytuacji pozbawie-
nie cztonkow spotdzielni mozliwosci nabycia na wlasnos¢ zajmowanych
lokali bytoby niezgodne z panujacym trendem upowszechniania wtasnosci
lokali mieszkalnych, tym bardziej ze czlonkowie spotdzielni, wnoszac wklady
mieszkaniowe Iub budowlane, finansuja budowe lokali. Po 1990 r. doé¢
czesto formutowane byly wnioski de lege ferenda w sprawie zastapienia
spotdzielczych whasnosciowych praw do lokali prawem wiasnosci. Zbyt
daleko szty jednak propozycje dokonania takich przeksztatcen ex lege lub
na podstawie uchwaty walnego zgromadzenia spotdzielni, bez uwzglednie-
nia indywidualnej woli cztonkow spotdzielni mieszkaniowych®.

Prawo spotdzielcze przed zmianami wprowadzonymi ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych przewidywato ustanawianie przez spétdzielnie
mieszkaniowe wytacznie odrgbnej wasnosci lokali mieszkalnych (art. 204
§ 2 pkt 2 p.s.), mimo zmian w unormowaniach wtasnosci lokali, jakie
spowodowata nowelizacja k.c. w 1990 r.”, a nastepnie ustawa z dnia

5 Zob. w szczegdlnoscei ustawe z dnia 21.08.1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (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 ustawe z dnia 15.12.2000 r. o zasadach zbywania mieszkan begdacych wilasnoscia
przedsigbiorstw panstwowych, niektorych spotek handlowych z udzialem Skarbu Panstwa,
panstwowych os6b prawnych oraz niektorych mieszkan bedacych whasnoscia Skarbu Pan-
stwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24).

© Zob. np. A.Maczynski, Powstanie odrebnej wlasnosci lokali w budynku spot-
dzielni mieszkaniowej, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997,
s. 111; por. K. Pietrzykowski, Spoldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego de lege
ferenda, [w:] Z zagadnien wspolczesnego prawa cywilnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci
Profesora Tomasza Dybowskiego, Warszawa 1994, s. 133 i nast.

7 Przepis art. 136 §1 k.c. w brzmieniu nadanym z dniem 1 pazdziernika 1990 r. przez
art. 1 pkt 24 lit. a ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. (Dz.U. Nr 55, poz. 321) przewidywat
istnienie odrgbnej wiasnosci lokalu zaréwno mieszkalnego, jak i uzytkowego.

44



Prawa do lokali wedlug ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

24.06.1994 r. 0 whasnosci lokali®. Spotdzielnie mieszkaniowe mogty budo-
wac¢ domy w celu przeniesienia na cztonkow wiasnosci znajdujacych sig
w nich lokali mieszkalnych oraz budowac¢ domy jednorodzinne w celu prze-
niesienia ich wlasnosci na cztonkow spétdzielni (zob. art. 204 1237 p.s.)’.
W dziatalnosci spotdzielni dominowaty jednak dwie formy zaspokajania
potrzeb lokalowych cztonkéw: lokatorskie i wlasnosciowe spotdzielcze pra-
wa do lokali.

Ideg upowszechnienia wlasnosci lokali ustawa o spétdzielniach miesz-
kaniowych realizuje w szerokim zakresie, nie ograniczajac zastgpowania
prawem wiasnos$ci dotychczas ustanawianych ograniczonych praw rzeczo-
wych do lokali, w tym réwniez lokali uzytkowych. Takze lokatorskie spot-
dzielcze prawa do lokali mieszkalnych — zardwno ustanowione na zasadach
okreslonych w u.s.m., jak i nabyte przez cztonkéw spotdzielni przed wej-
$ciem w zycie ustawy (art. 12 u.s.m.)” — beda mogly zosta¢ zastapione
bezposrednio prawami odrgbnej wiasnosci lokali. Ze spotdzielczego prawa
mieszkaniowego usunigta zostala instytucja tzw. przeksztatcenia lokator-
skiego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego we wiasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego (zob. skreslony art. 219 p.s.).

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych umozliwiata ,,uwlaszczenie
si¢” takze okre§lonym kategoriom najemcow lokali spotdzielczych, przy-
znajac im prawo do nabycia wlasno$ci najmowanych lokali. Takie prawo
nabywaja najemcy pracowni istniejacych w dniu wejscia w zycie ustawy,

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

% Jezykowa wyktadnia przepisu art. 204 § 2 pkt 2 p.s. prowadzita do wniosku, iz
ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu dopuszczalne byto wytacznie w domu wybudowa-
nym w celu przeniesienia whasnosci znajdujacych sig¢ w nim lokali na cztonkow spotdzielni;
zob. A.Maczynski, [w:] A.Maczynski, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z ko-
mentarzem, Krakow 1994, s. 129; por. jednak A. O l e s zk o, Sytuacja prawna lokali miesz-
kalnych w zakiadowych budynkach przejetych przez spoldzielnie mieszkaniowe w trybie
ustawy z dnia 12 pazdziernika 1994 r. w praktyce notarialnej oraz wieczystoksiegowej,
Rejent 2000, nr 3, s. 13 i nast.; tenze, Glosa do postanowienia Sqdu Okregowego w
Lublinie z dnia 8.02.2000 r. II CA 57/00, Rejent 2000, nr 4, s. 230 i nast.

% Trybunal Konstytucyjny w wyroku z dnia 29 maja 2001 r. K.5/2001 (Dz.U. Nr 57,
poz. 601) uznat przepis art. 46 ust. 1 u.s.m. za niezgodny z Konstytucja, wobec czego do
ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali w miejsce lokatorskich praw do lokali mieszkalnych
nabytych przed wejsciem w zycie w zycie u.s.m. nalezy stosowa¢ wprost przepis art. 12
u.s.m.
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wykorzystywanych przez tworceg do prowadzenia dziatalnoéci w dziedzinie
kultury 1 sztuki, jak rowniez najemcy garazy lub lokali o innym przezna-
czeniu, jezeli oni (lub ich poprzednicy prawni) w pelnym zakresie poniesli
naktady na budowg lokalu lub garazu, cho¢by nawet nie byli czlonkami
spotdzielni (art. 39 ust. 3 u.s.m.)*®. Na odrebnie okreslonej podstawie prawo
do nabycia wlasno$ci pracowni tworcy (bedacej w rozumieniu ustawy
lokalem mieszkalnym — art. 2 ust. 2 u.s.m.) mieli realizowad takze najemcy
pracowni, istniejacych w dniu wejscia w zycie u.s.m. i wykorzystywanych
do prowadzenia dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, nawet jezeli nie
poniesli naktadow na budowe pracowni (art. 47 u.s.m.)!?. Zakres dopusz-
czonych w u.s.m. uwlaszczen jest jednak jeszcze szerszy. Roszczenie o
ustanowienie odrgbnej whasnosci lokalu nabywaja bowiem takze najemcy
mieszkan spotdzielczych, ktore byty mieszkaniami zaktadowymi przedsig-
biorstw panstwowych, panstwowych osob prawnych lub panstwowych
jednostek organizacyjnych (art. 48 u.s.m.).

Zakres rzeczywistych zmian whasnoéciowych w odniesieniu do lokali
bedacych sktadnikiem majatku spotdzielni mieszkaniowych moze by¢
znaczny. Nalezy spodziewac¢ sig raczej przeksztalcen wlasnosciowych w
duzej skali, zwazywszy na powszechne dazenie najemcéw lokali gmin-
nych, skarbowych i zaktadowych do nabywania na wiasno$¢ zajmowanych
lokali w trybie bezprzetargowym na preferencyjnych warunkach.

Najemcy lokali, dazac do nabycia ich wlasnosci, nie zawsze jednak
uswiadamiaja sobie jasno, ze wlasnos¢ nie tylko uprawnia, zapewniajac
komfort swobody korzystania z przedmiotu wiasnosci i rozporzadzania nim,
lecz takze zobowiazuje. Wlasciciel ponosi nie tylko pelne wydatki zwia-
zane z utrzymaniem lokalu (art. 13 ust. 1 u.w.l.), lecz rowniez wydatki i
cigzary zwiazane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w czesci nie
znajdujacej pokrycia w czerpanych z niej pozytkach i innych przychodach,
proporcjonalne do wielko$ci swego udziatu we wspdlnej nieruchomosci

% Przepis art. 39 ust. 3 u.s.m. dopuszcza uwlaszczenie najemcow bedace w istocie
przymusowym pozbawieniem spétdzielni czg$ci jej majatku, nie uzasadnione potrzeba re-
alizacji celow publicznych, bez uwzglednienia w jednakowym zakresie interesdw majatko-
wych obu stron stosunku najmu. TK (w wyroku powotanym w poprzednim przypisie) uznat
jednak przepis art. 39 ust. 3 u.s.m. za zgodny z Konstytucja.

1 TK (w wyroku powolanym w przypisie 9a) uznat jednak zasadnie przepis art. 47
u.s.m. za niezgodny z Konstytucja.
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(art. 12 ust. 2 u.w.l.). Te za$ beda tym wigksze, im bardziej budynek, w
ktorym lokal jest potozony, wymaga napraw, remontow i zabiegdéw moder-
nizacyjnych. Zasoby lokalowe spotdzielni mieszkaniowych pod wzgledem
technicznym sa niezmiernie zréznicowane. W wielkich spétdzielniach
mieszkaniowych znaczna czg$¢ zasobow to budownictwo wielkoptytowe
z lat siedemdziesiatych i osiemdziesiatych, w duzej czg$ci w zabudowie
wysokiej, wymagajace znacznych wydatkow i naktadow na utrzymanie i
eksploatacj¢. Tworzenie wspolnot mieszkaniowych w takich nieruchomo-
$ciach na pewno nie bedzie atrakcyjne dla wiascicieli i potencjalnych
wiascicieli lokali.

Mozna przypuszczaé, ze jeden z zasadniczych celow ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych, a mianowicie likwidacja wielkich spotdzielni,
ich decentralizacja i demonopolizacja, zostanie osiagnigty w ograniczonym
zakresie i w dtugim okresie czasu. Ulatwienia w tworzeniu (art. 25 ust. 1
i3 u.s.m.) lub powstawaniu ex lege (art. 26 ust. 1 u.s.m.) wspdlnot miesz-
kaniowych podlegajacych ustawie o wiasno$ci lokali beda miaty znaczenie
przede wszystkim dla cztonkoéw lub bytych cztonkéw matych spétdzielni
mieszkaniowych, podobnie jak utatwienia w tworzeniu nowych spotdzielni
(art. 25 ust. 2 u.s.m."), i to gléwnie na bazie nieruchomosci nie wymaga-
jacych znacznych wydatkow i1 naktadéw na utrzymanie i eksploatacje.
Zarzadzanie nieruchomo$ciami wymaga profesjonalizmu i przeznaczania
odpowiednich $rodkow finansowych na utrzymanie nieruchomos$ci w na-
lezytym stanie. Deficyt jednego i drugiego moze ujawnic¢ si¢ po demontazu
istniejacych struktur spotdzielczych ze szkoda dla wiascicieli lokali, ktorzy
postanowia dziata¢ poza spétdzielnia na podstawie ustawy o wihasnosci
lokali.

Nowe systemowe rozwiazania przyjete w ustawie o spotdzielniach
mieszkaniowych powoduja odej$cie od jednolitej dotychczas regulacji
wykonywania przez wlascicieli lokali przyshugujacych im praw wiasciciel-
skich. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych zawiera bowiem unormo-

1 Przepisy art. 25 ust. 1 i 2 u.s.m. zostaly uznane przez TK (zob. przyp. 9a) za zgodne
z Konstytucja, mimo iz ich zastosowanie moze doprowadzi¢ do istnienia dwoch spotdzielni
mieszkaniowych, obejmujacych wiascicieli lokali i 0sob majacych spotdzielcze prawa do
lokali, a korzystajacych z lokali usytuowanych w tym samym budynku lub budynkach
potozonych w obrgbie danej miejscowosci.
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wania szczegolne praw i obowiazkow wiascicieli lokali (zob. art. 4 ust. 2,
4,5, 8; art. 5, 24, 25-27). Od chwili wejscia w zycie u.s.m. wykonywanie
odrebnej wiasnosci lokali podlegaé wige bedzie dwutorowej regulacii:
powszechnej i szczegdlnej spotdzielczej. Jest to rowniez ,,koszt”, w tym
wypadku — prawny, zmian systemowych spotdzielczego prawa lokalowego.
W zakresie prawa najmu lokali podjgta zostata tymczasem proba odejscia
od obecnej dwutorowej regulacji najmu samodzielnych lokali'?.

Konstrukcja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (wiele odestan,
nie zawsze jednoznacznych, obszerne i nie zawsze jasne przepisy przej-
sciowe 1 koncowe), jej nieprecyzyjny jezyk oraz niestarannie zredagowane
i niejasno sformutowane przepisy nastreczac beda licznych trudnosci w jej
interpretacji i stosowaniu. Znaczna cz¢$¢ przepisoOw u.s.m. narusza konsty-
tucyjna zasade przyzwoitej legislacji, bedacej wyrazem panstwa prawa (art.
2 Konstytucji). Zasadg t¢ podwaza w szczegdlnosci przepis, ktorego kon-
strukcja prowadzi do sprzecznych wynikéw wykladni, nadajacych si¢ do
obrony przy prawidlowym zastosowaniu regul wnioskowan prawniczych.
Fakt ten moze stanowi¢ samodzielng podstawe do wyeliminowania niekon-
stytucyjnego unormowania z porzadku prawnego, poniewaz w panstwie
prawa nie mozna tolerowac niezrozumiatych dla adresatow regulacji, ktore
ze wzgledu na ich wady trudno stosowac'.

Liczne usterki ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych powigksza
spoteczne koszty upowszechniania wtasnosci lokali, jezeli ostabia zaufanie
do prawa i beda godzi¢ w interesy cztonkdéw spotdzielni zarowno tych,
ktorzy postanowia naby¢ wiasno$¢ lokali, jak 1 pozostatych, decydujacych
si¢ zachowa¢ dotychczas przystugujace im prawa do lokali.

Trzeba przyznaé, ze ustawodawca, zmierzajac do dokonania niewatpli-
wie niezbednych zmian systemowych w spotdzielczym prawie lokalowym,
nie miat fatwego zadania do wykonania. Ztozono$¢ spraw wymagajacych
ustawowego unormowania nie usprawiedliwia jednak stanowienia przepi-
séw niejasnych, niejednoznacznych, wymagajacych skomplikowanych
zabiegéw interpretacyjnych i niespdjnych z juz obowiazujacymi unormo-

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

13Zob. M. S a fj an, Klucze konstytucyjnej aksjologii, Rzeczpospolita z dnia 9.04.2001 r.,
nr 84.
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waniami. Niestety, prawo gorsze, ale wyrazajace idee spotecznie i ideolo-
gicznie nosne, zwykle wypiera lub psuje dobre prawo, gdy legislatorzy
ulegaja modom, ideologiom lub po prostu — populizmowi.

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych nastrgcza tak wiele proble-
mow interpretacyjnych, ze nie sposéb omowic ich wszystkich w jednym
krotkim opracowaniu. Celem niniejszego opracowania jest zasygnalizowa-
nie tylko niektorych zagadnien i podjecie proby ich rozstrzygnigcia.

2. Prawa do lokali ustanawiane przez spo6ldzielnie mieszkaniowe

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych przewiduje ustanawianie przez
spotdzielnie jednego typu spotdzielczego prawa do lokalu, a mianowicie —
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 1 ust. 2
u.s.m.). Prawa tego typu nie moze naby¢ osoba prawna (art. 3 ust. 3 u.s.m.).
Od chwili wejscia w zycie u.s.m. (24.04.2001 r.) nie moga by¢ ustanawiane
spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali mieszkalnych, spotdzielcze prawa
do lokali uzytkowych, w tym garazy, ani prawa do miejsc postojowych w
wielostanowiskowych lokalach garazowych (art. 37).

Spotdzielnia mieszkaniowa moze natomiast ustanawia¢ na rzecz czton-
kow odrebna wilasnosci lokali (mieszkalnych albo o innym przeznaczeniu)
zar6wno w wybudowanych, jak i nabytych budynkach (art. 1 ust. 2 pkt 2).
Przepis art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m. rozszerza przedmiot dzialalno$ci spotdziel-
ni takze na budowanie lub nabywanie budynkéw w celu sprzedazy lokali
osobom nie bedacym cztonkami spétdzielni. Mozna uznaé, ze dopuszczal-
ne jest rdOwniez nabycie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa kompleksu nie
wyodregbnionych lokali (tzw. zlozonej nieruchomosci lokalowej'*) wraz z
udziatem w nieruchomosci wspolnej, gdy niektore tylko lokale w danym
budynku zostaty wyodrebnione'®. Przedmiotem nabytej przez spotdzielnie
wilasnosci nie jest w omawianym wypadku budynek, lecz ztozona nierucho-

14'W kwestii pojecia tzw. ztozonej nieruchomosci lokalowej zob. M. N a z a r, Wiasnos¢
lokali. Podstawowe zagadnienia prawne, Lublin 1995, s. 32 inast.; M. Be dnar ek, Mienie.
Komentarz do art. 44-55° kodeksu cywilnego, Krakow 1997, s. 118.

15 Ustawa z dnia 12.10.1994 r. o zasadach przekazywania zaktadowych budynkow
mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe (Dz.U. Nr 119, poz. 567 z p6zn. zm.),
dopuszczajaca przekazanie tez na rzecz spotdzielni mieszkaniowej, uwzglednia wypadki
dysponowania albo wyodrgbnionymi lokalami, albo czgécia budynku obejmujaca lokale
jeszcze nie wyodrgbnione (zob. art. 7 ust. 3 i art. 6 ust. 3 u.s.m.).
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mos$¢ lokalowa, ktora tworza samodzielne lokale nie wyodrgbnione, a
zwiazany z nia jest udziat w nieruchomosci wspolnej. Spotdzielnia miesz-
kaniowa moze réwniez budowac lub nabywac¢ domy jednorodzinne w celu
przeniesienia na rzecz cztonkow wiasnosci tych domow (art. 1 ust. 2 pkt 3).

Zaden przepis u.s.m. nie wypowiada expressis verbis zakazu ustana-
wiania prawa do domu jednorodzinnego po wejsciu w zycie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, tak jak czyni to art. 37 w odniesieniu do
wiasno$ciowych praw do lokali (w tym — garazy stanowiacych samodzielne
lokale uzytkowe) 1 miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach
garazowych. Przepis art. 52 u.s.m. wspomina natomiast o istniejacych w
dniu wejscia w zycie ustawy prawach do doméw jednorodzinnych oraz
lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia wlasnosci na rzecz
cztonkow 1 nakazuje stosowac do tych praw przepisy prawa spotdzielczego
(art. 232 § 4, 233, 235 1 237), do czasu przeniesienia wlasnosci domu na
cztonka spoldzielni.

Przepis art. 2 ust. 3 u.s.m., zawierajacy definicj¢ domu jednorodzinne-
go, nakazuje jednak stosowanie do domow jednorodzinnych (i to bez za-
strzezenia — ,,odpowiednio”) przepisow u.s.m. dotyczacych lokali. Z zesta-
wienia przepisow art. 1 ust. 1, ust. 2 pkt 3 i 4, art. 2 ust. 3 (zwt. zd. 2),
art. 18-21 w zw. z art. 2 ust. 3 zd. 2, art. 31, 34, 50 i 52 u.s.m. wynika,
iz po wejsciu w zycie ustawy beda wystgpowaé dwie odmiany ,,spotdziel-
czego” prawa do domu jednorodzinnego. Po pierwsze, bedzie to prawo do
domu jednorodzinnego w postaci prawa rzeczowego ograniczonego, po-
wstate przed wejsciem w zycie u.s.m. i ekspektatywa wiasnosci domu
jednorodzinnego w rozumieniu u.s.m. Charakter, tre$¢ takiego prawa tym-
czasowego i zasady jego wykonywania nie sa jednak jednoznacznie w ustawie
okreslone.

Ustawa dopuszcza takze wynajmowanie przez spotdzielnig mieszkanio-
wa lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 2 pkt 5).

Sama spoétdzielnia moze stac si¢ whascicielem wyodregbnionych nieru-
chomosci lokalowych, ustanawiajac odrgbng wasno$é lokalu dla siebie na
mocy jednostronnej czynnosci prawnej (art. 10 u.w.l.). W takim jednak
wypadku przeniesienie wiasnosci lokalu powinno nastapi¢ wylacznie na
rzecz cztonka, ktoremu przyshuguje spotdzielcze prawo do lokalu (art. 9 ust.
8 u.s.m.). Ratio legis art. 9 ust. 8 u.s.m. polega na umozliwieniu cztonkowi
spotdzielni realizacji przystugujacego mu prawa do Zadania przeniesienia
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wiasnosci przez spotdzielnig. Identyczne racje przemawiaja za rozciagnig-
ciem omawianego zakazu na rozporzadzanie przez spotdzielni¢ odrebna
wiasnoscia lokalu zaymowanego przez najemce majacego uprawnienie do
zastapienia prawa najmu prawem wiasnosci. Naturalnie, jest tez inny powdd
wyraznie sformutowanego expressis verbis w art. 9 ust. 8 u.s.m. zakazu
adresowanego do spotdzielni. Otéz przedmiotem obcigzenia i wykonywa-
nia spotdzielczego prawa do lokalu, ze wzgledu na jego tres¢, moze by¢
tylko nieruchomos$¢ spotdzielcza (zob. art. 9 ust. 2 u.s.m. i art. 213 p.s.).

3. Prawa pozostajace w mocy

Wszystkie istniejace w dniu wejscia w zycie u.s.m. prawa do lokali
podlegajacych ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych pozostaty w mocy.
Istnie¢ nadal bedq prawa spotdzielcze do lokali zarowno lokatorskie, jak
i wlasnosciowe (art. 1 ust. 2, art. 17, 37 1 38 u.s.m.) oraz prawa do domow
jednorodzinnych (art. 52 u.s.m.). Zachowane zostaly rowniez prawa najmu
lokali spotdzielczych, przy czym niektorzy najemcy uzyskali uprawnienie
do Zzadania od spoétdzielni ustanowienia w miejsce prawa najmu odrgbne;j
wiasnosci lokalu (zob. pkt 1). Istnieja takze nabyte przed dniem wejscia w
zycie ustawy ekspektatywy lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, ktore wedlug u.s.m. bedzie jednym z trzech typéw praw do
lokali kreowanych przez spoldzielnie mieszkaniowe (lokatorskie prawo,
wlasnos$¢ lokalu i prawo najmu lokalu — art. 1 ust. 2 pkt 1, 2 1 5 u.s.m.).

Spotdzielnia nie moze natomiast ustanawia¢ spotdzielczych praw rze-
czowych ograniczonych (art. 37 u.s.m.). Czy wobec tego istniejaca w dniu
wejscia w zycie u.s.m. ekspektatywa wlasnosciowego spotdzielczego pra-
wa do lokalu mieszkalnego wygasa z chwila wejécia w zycie ustawy, czy
moze przeksztatca si¢ w ekspektatywe wiasnosci lokalu? Ekspektatywa, o
ktorej mowa, mogta powstac albo wskutek wniesienia do spotdzielni wktadu
budowlanego przez cztonka ubiegajacego si¢ o przydziat lokalu, albo wskutek
ztozenia wniosku o przeksztalcenie prawa typu lokatorskiego (art. 219 p.s.
sprzed nowelizacji). Wyktadnia jezykowa przepisu art. 37 u.s.m. prowadzi
do wniosku, lege non distinguente, ze rdwniez we wskazanych stanach
faktycznych nie jest dopuszczalne ustanowienie na rzecz cztonka wilasno-
sciowego spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego.

Nie jest natomiast jasne, jakie sa losy ekspektatywy prawa typu wila-
snosciowego. Nasuwaja si¢ dwa wnioski. Pierwszy — ekspektatywa wyga-
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sa, gdyz nie jest mozliwe nabycie prawa docelowego. Drugi —ekspektatywa
wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (s.p.l.m.)
przeksztatca si¢ w ekspektatywe odrebnej wlasnosci lokalu. Przepisy przej-
Sciowe u.s.m. nie rozstrzygaja powyzszego zagadnienia. Pewna wskazow-
ka interpretacyjna moze by¢, jak si¢ wydaje, przepis art. 53 u.s.m., ktory
stanowi, ze ustawa nie narusza praw nabytych przez czlonka spétdzielni
mieszkaniowej, ktory oczekuje na ustanowienie prawa do lokalu docelowe-
g0, zajmujac przydzielone mu mieszkanie rotacyjne. Cztonek spotdzielni
zajmujacy mieszkanie rotacyjne przed wejsciem w zycie u.s.m. mogl naby¢
roszczenie o zawarcie umowy o ustanowienie lokatorskiego albo wiasno-
sciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (jako praw doce-
lowych)'®. Mowiac o prawach nabytych takiego cztonka, ustawa wymienia
prawo do ustanowienia spotdzielczego lokatorskiego prawa do innego lokalu
mieszkalnego oraz prawo do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu. Nie
wymienia wigc prawa do uzyskania wlasnosciowego spotdzielczego prawa
do lokalu mieszkalnego, o nabycie ktorego mogt sig ubiegaé cztonek spot-
dzielni zajmujacy mieszkanie rotacyjne przed wejsciem w zycie u.s.m. Eks-
pektatywa wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
ktora przyshugiwata osobie zajmujacej spotdzielcze mieszkania rotacyjne,
z dniem wejscia w zycie u.s.m. przeksztatca si¢ w ekspektatywe odrebnej
wlasnosci lokalu (art. 53 ust. 2 u.s.m.).

W rozwazanych wyzej stanach faktycznych z elementem ekspektatywy
prawa typu wlasnosciowego (roszczenia o ustanowienie prawa wiasnoscio-
wego) nalezaloby per analogiam legis, odwotujac si¢ do przepisu art. 53
ust. 2 u.s.m., normujacego podobny stan faktyczny, przyja¢ iz z dniem
wejscia w zycie u.s.m. ekspektatywa wlasnoSciowego spotdzielczego pra-
wa do lokalu mieszkalnego (roszczenie o ustanowienie wtasno§ciowego
s.p.l.m.) przeksztatca si¢ w ekspektatywe odrgbnej wiasnosci lokalu.

W zwiazku z tym nasuwa si¢ watpliwos¢, czy ustawodawca wlasciwie
zrealizowal postulat ochrony praw nabytych, przeksztalcajac prawa uzy-
skane przez cztonkow w prawa innego typu (o odmiennej tresci) i wyklu-
czajac nabycie przez nich praw takiego typu, o ktdre si¢ ubiegali, a ktore
pod rzadem u.s.m. moga nadal istnie¢, jezeli istniaty w dniu wejscia w zycie
nowych przepisow (jak w szczegolnosci — wlasnosciowe spotdzielcze pra-

16 Zob. orzeczenie SN z dnia 9.02.1993 r. IIT CZP 11/93, OSP 1993, nr 10, poz. 190
z glosa M. Nazara, tamze.
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wo do lokalu mieszkalnego). Przeksztatcenie ex lege ekspektatyw whasno-
sciowego s.p.L.m. w ekspektatywy odrebnej whasnosci lokalu bytoby logicz-
nie i aksjologicznie uzasadnione, gdyby ustawa przewidywala przeksztal-
cenie ex lege istniejacych praw typu wlasnosciowego w odrgbng wlasnosé
lokali. Jezeli natomiast ustawodawca zdecydowat si¢ zachowac istniejace
wlasnos$ciowe spotdzielcze prawa do lokali i pozostawil ich zastapienie
wlasnoscia lokali samym zainteresowanym cztonkom spdétdzielni, i to bez
wyznaczenia ustawowych terminéw, to powinien analogiczna zasadg przy-
ja¢ w odniesieniu do istniejacych ekspektatyw wiasnosciowych s.p.l.m.
(nakazywata to aksjologiczna racjonalno$¢ prawodawcza). Ustawodawca
mogt wigc, a nawet — powinien, pozostawi¢ cztonkom oczekujacym na
ustanowienie wlasnosciowego s.p.l.m. wybor migdzy nabyciem tego prawa
1 nabyciem prawa wilasnosci.

Cztonkowie spoldzielni, ktorych ekspektatywy wiasnosciowego s.p.L.m.
nie zostaty zrealizowane do dnia 24.04.2001 r., w istocie tracq prawa nabyte,
a w ich miejsce nabywaja prawa o odmiennej tresci, realizowane wedtug
innych zasad, bardziej rygorystycznych, niz zasady realizacji ekspektatywy
wlasno$ciowego s.p.l.m. Sam proces realizacji ekspektatywy o nowej tresci
(odrebnej wasnosci lokalu) bedzie poza tym znacznie dtuzszy (zob. art. 41
u.s.m.).

W zwiazku z zakazem ustanawiania wlasno$ciowych s.p.L.m. sytuacja
prawna cztonkow spotdzielni majacych lokatorskie s.p.l.m. ulegnie przej-
sciowemu pogorszeniu. Zainteresowani zbyciem prawa do lokalu w drodze
czynnosci inter vivos lub mortis causae beda zmuszeni do zastapienia
niezbywalnego i niedziedzicznego prawa w prawo wilasnosci. To za§ w
wigkszosci spotdzielni stanie si¢ mozliwe po dokonaniu czasochtonnych
procedur przygotowawczych.

Ustawodawca zatem powinien byt zamie$ci¢ w unormowaniach przej-
$ciowych przepis umozliwiajacy cztonkom majacym lokatorskie prawo do
lokalu wykonanie prawa do przeksztatcenia lokatorskiego s.p.l.m. we wia-
snosciowe, przynajmniej do czasu, gdy technicznie wykonalne statoby si¢
nabycie wlasnosci lokalu.

4. Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu

Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych przyznaje cztonkom spot-
dzielni i niektorym kategoriom najemcow lokali spotdzielczych uprawnie-
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nie do zadania od spotdzielni przeniesienia wiasnosci zajmowanych przez
te osoby lokali. Jezeli spotdzielnia nie ustanowita odrgbnej wlasnoscei ta-
kiego lokalu dla siebie (zob. art. 10 u.w.l. i art. 9 ust. 8 u.s.m.), to zadanie,
o ktorym mowa, zmierza¢ bedzie do ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu
i przeniesienia jego wiasnosci. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych
expressis verbis stanowi o ustanawianiu odrebnej wtasnosci lokalu na rzecz
cztonka spotdzielni tylko w odniesieniu do tresci i skutkéw uméw o budowe
lokalu (art. 18, 19, 21 1 22 u.s.m.). W pozostatych wypadkach przewidzia-
nych przeksztalcen wlasnosciowych mowa jest o obowiazku zawarcia przez
spotdzielnig ,,umowy przeniesienia wlasnosci lokalu”. Przyjmuje si¢ jed-
nak, ze umowa o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu jest konstrukcyj-
nym wariantem umowy przenoszacej wlasno$¢ wyodrebnianej jednocze-
$nie nieruchomosci'’, wobec czego we wskazanych wyzej wypadkach
zado$éuczynienia zadaniom przeniesienia wiasnosci lokalu dochodzi¢ be-
dzie do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu (chyba ze spotdzielnia
ustanowila uprzednio wiasnos¢ lokalu dla siebie).

Przeniesienie whasnosci jest kauzalne; wazno$¢ umowy przenoszacej
wlasno$¢, zawieranej w celu wykonania zobowigzania, zalezy od istnienia
tego zobowiazania (art. 156 k.c.). Takie zobowiazanie powinno by¢ wska-
zane w akcie notarialnym obejmujacym przeniesienie wtasno$ci nierucho-
mosci (art. 158 k.c.).

Warto zwroci¢ uwage na przepisy art. 18 1 19 u.s.m., ktére odnosza si¢
do tresci 1 skutkéw prawnych zawarcia przez spétdzielni¢ z czlonkiem
ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu umowy o budo-
we lokalu. Sformutowanie wskazanych przepisow nie pozwala na jedno-
znaczne okreslenie charakteru umowy o budowe lokalu. Brzmienie prze-
pisu zd. 2 art. 18 ust. 1 sugeruje, iz umowa ta zawiera elementy umowy
przedwstgpnej (verba legis:,,powinna zobowigzywac strony do zawarcia
umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu™). Z kolei przepis art. 19
ust. 1 u.s.m. stanowi, ze z chwila zawarcia umowy — o ktorej mowa w art.
18 ust. 1 —,,powstaje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu”
(a nabywa je cztonek spotdzielni). Wobec tego z roszczeniem czlonka
skorelowany zostaje obciazajacy spoldzielni¢ obowiazek przeniesienia

17 Zob. M. N azar, Sposoby ustanawiania odrebnej wlasnosci lokali na podstawie
ustawy z 24.06.1994 r, [w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow
1997, s. 127.
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wlasnosci oznaczonego w umowie lokalu, albowiem ustanowienie odrgbne;j
wiasnosci lokalu jest konstrukcyjnym wariantem przeniesienia wlasnos$ci
nieruchomosci'®. Nalezatoby wigc uznac, iz umowa o budowe lokalu jest
umowa o skutku obligacyjnym, zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci lokalowej jeszcze nie istniejacej, aczkolwiek juz oznaczonej
(art. 18 ust. 1 pkt 4 u.s.m.), nie za§ umowgq przedwstegpna zobowiazujaca
do zawarcia umowy przyrzeczonej w postaci umowy o ustanowienie od-
rebnej wiasnosci lokalu. Nie jest to jednak wniosek bezsporny. Réwniez
charakter umowy o budowe¢ domu i ustanowienia odrgbnej wiasnosci lo-
kalu, stanowigcej przedmiot unormowania przepisu art. 9 ustawy o wlasno-
$ci lokali jest niejednolicie interpretowany'®. W kazdym razie przepis art.
18 ust. 1 u.s.m. — w zaleznosci od sposobu zakwalifikowania omawianej
umowy o budowe lokalu — wprowadzatby wyjatek albo od wymogu formy
aktu notarialnego dla uméw zobowiazujacych do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci (art. 158 k.c.), albo od wymogu zawarcia umowy przed-
wstepnej w formie przewidzianej dla umowy przyrzeczonej w celu osia-
gnigcia intensywniejszego skutku prawnego umowy przedwstepnej (art. 390
§ 2 k.c.). W obu bowiem wypadkach forma konieczna i wystarczajaca
bytaby zwykta forma pisemna, zastrzezona w przepisie art. 18 ust. 1 u.s.m.
pod rygorem niewaznosci.

Analiza przepiséw u.s.m. przewidujacych zastgpowanie spotdzielczych
praw do lokali i prawa najmu pozwala przyjaé, ze ustawa przyznaje 0so-
bom majacym spotdzielcze prawa do lokali i wskazanym kategoriom na-
jemcow prawo podmiotowe do zadania zastapienia dotychczasowych praw
prawem wilasnosci lokalu, majace normatywna postac¢ prawa ksztattujace-
go. Jego wykonanie przez pisemne zgloszenie spotdzielni zadania ustano-
wienia odrgbnej wlasnosci lokalu w miejsce prawa dotychczas istniejacego
powoduje powstanie po stronie spotdzielni obowiazku zawarcia umowy
ustanawiajacej odrebna wlasnos¢ lokalu, a po stronie cztonka spotdzielni
albo najemcy lokalu — skorelowanego roszczenia o zawarcie umowy.
Roszczenie stanie si¢ wymagalne z chwila spelienia przez cztonka (na-

18 Zob. przyp. 16.

Y Por.J.Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s.
53; A.Gola, [w:] A.Gola,J. Suchecki, Najem i wlasnos¢ lokali. Przepisy i komen-
tarz, Warszawa 2000, s. 264 i nast. oraz G. Bieniek, Z. Marm aj, Ustawa o wlasnosci
lokali. Komentarz, Warszawa 2000, s. 58 i nast.
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jemcg) obowiazkéw majatkowych, ktorych wykonanie jest warunkiem
koniecznym zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢ lokalu. Bieg przedaw-
nienia roszczenia — wedlug zasady ogolnej wyrazonej w art. 120 k.c. —
rozpocznie si¢ od dnia ztozenia pisemnego zadania ustanowienia odrgbne;j
wilasnosci lokalu, gdyz juz w dniu powstania roszczenia o przeniesienie
wilasnosci lokalu cztonek spotdzielni (najemca) moze dokona¢ czynnosci
powodujacych wymagalnos$¢ roszczenia.

Proponowana konstrukcja praw (prawo ksztattujace i roszczenie) uta-
twia rozstrzygnigcie problemu przedawnienia majatkowego roszczenia o
ustanowienie odregbnej wlasnosci lokalu. Powstanie roszczenia uzaleznione
zostaje od uprzedniego wykonania prawa ksztattujacego, ktore przedawnie-
niu nie ulega, a jego realizacja nie jest ograniczona zadnym terminem
zawitym. Przyjecie pogladu, iz z chwilg wejscia w zycie ustawy okreslone
kategorie podmiotow nabyly roszczenie o przeniesienie wtasnosci zajmo-
wanych przez nich lokali, mogloby sugerowaé, iz od dnia zakonczenia
przez spotdzielnig czynnosci przygotowawczych do ustanawiania odrgbne;j
wlasnosci lokali (art. 41, 42 1 43 u.s.m.) biegnie przedawnienie roszczen,
skoro juz w tym dniu mogty by¢ dokonane czynnosci powodujace wyma-
galnos¢ roszczenia (art. 120 § 1 zd. 2 k.c.). Dyskusyjne bytoby uznanie
takiego roszczenia, mimo iz jest to ekspektatywa wilasnosci lokalu, za nie
podlegajace przedawnieniu, a to z uwagi na brak wyraznego postanowienia
ustawy (zob. art. 117 § 1 k.c.).

Zobowiazanie spotdzielni do ustanowienia wtasnos$ci lokalu w miejsce
istniejacego dotychczas prawa do lokalu moze powsta¢ w wypadkach wska-
zanych poprzednio w pkt 1. Zobowiazanie powstaje wskutek wykonania
przez osobe uprawniona prawa ksztattujacego przez zgtoszenie spotdzielni
na pis$mie zadania przeniesienia wasnos$ci lokalu (zob. wyzej).

Na tle unormowan niektorych przeksztalcen wlasnosciowych wylaniaja
si¢ zagadnienia szczegblowe:

a) Na pisemne zadanie cztonka spotdzielni mieszkaniowej, ktoremu
przyshuguje prawo do miejsca postojowego w wiclostanowiskowym gara-
zu, spotdzielnia jest zobowiazana przenie$¢ na tego cztonka utamkowy
udziat we wspotwlasnosci tego garazu, przy zachowaniu zasady, ze udziaty
przypadajace na kazde miejsce postojowe sa rowne (art. 39 ust. 4 u.s.m.).
Jezeli jednak tzw. wielostanowiskowy garaz stanowi cz¢$¢ sktadowa nie-
ruchomosci spotdzielni (tzw. ,,ztozonej lokalowe;j”, obejmujacej nie wyod-
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rebnione lokale), spotdzielnia powinna najpierw ustanowi¢ odrgbna wia-
snos$¢ lokalu garazowego (dla siebie), a nastgpnie przenie$¢ na czlonka
udziatl we wlasnoSci tego garazu.

b) Uprawnienie do zadania przeniesienia wlasnosci lokalu nie przystu-
guje cztonkom spotdzielni majacym lokatorskie spotdzielcze prawa do lokali
wybudowanych przy wykorzystaniu kredytu z Krajowego Funduszu Miesz-
kaniowego. W dalszym ciagu obowiazuje bowiem przepis art. 20 ust. 2
ustawy z dnia 26.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego?, ktory zakazuje pod rygorem niewazno$ci ustanawiania
odrebnej wlasnosci lub wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokali
znajdujacych si¢ w budynku wzniesionym przy wykorzystaniu kredytu
pochodzacego z KFM.

¢) W razie wygasnigcia lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego po zgloszeniu spotdzielni zadania przeksztatcenia prawa we
wiasno$¢ lokalu (np. wskutek Smierci cztonka), wygasa rowniez roszczenie
0 zawarcie umowy przenoszacej wiasnos$¢ lokalu. Roszczenie takie jest
prawem zwiazanym ze spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu i dzieli
jego los prawny. Osoby bliskie bytego cztonka spétdzielni, ktore w sposdb
pierwotny nabeda lokatorskie prawo na podstawie przepisu art. 15 u.s.m.,
beda mogty wykona¢ wlasne prawo do przeksztalcenia lokatorskiego pra-
wa do lokalu w odrgbna wtasnos$¢ lokalu, spetniajac obowiazki majatkowe
z tym zwiazane (art. 12 u.s.m.).

d) Trudnoéci interpretacyjne pojawiaja si¢ przy dokonywaniu wyktadni
przepisu art. 48 u.s.m., nakazujacego stosowac¢ odpowiednio przepisy art.
12 146 u.s.m. do najemcoOw mieszkan spotdzielczych, ktore byly mieszka-
niami zaktadowymi przedsigbiorstw panstwowych, panstwowych osob
prawnych lub panstwowych jednostek organizacyjnych. Gdy budynek zostat
nabyty odpfatnie, najemcy pokrywaja wktad mieszkaniowy okreslony przez
zarzad spoldzielni, w wysokos$ci uzaleznionej od powierzchni uzytkowej
zajmowanego mieszkania oraz uwzgledniajacej ceng nabycia budynku (art.
48 ust. 3 u.s.m.). Jezeli spotdzielnia nabyta budynek nieodptatnie, najemcy
sa zwolnieni od wptaty wktadu mieszkaniowego. Jak si¢ wydaje, po wejsciu
w zycie wyroku TK z dnia 29 maja br. (zob. przyp. 9a) uznajacego przepis
art. 46 ust. 1 u.s.m. za niezgodny z Konstytucja nalezy stosowa¢ odpowied-
nio, z mocy odestania zawartego w art. 48 u.s.m., przepis art. 12 u.s.m.

2 Dz.U. Nr 133, poz. 654 z p6zn. zm. (ostatnia: Dz.U. z 2001 r. Nr 16, poz. 167).
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Watpliwos$ci wzbudzaja postanowienia zawarte w art. 3 ustawy z dnia
14.04. 2000 r. o zmianie ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych
budynkéw mieszkalnych przez przedsigbiorstwa panstwowe®' i w art. 9
ustawy o zasadach przekazywania zaktadowych budynkéw mieszkalnych
przez przedsigbiorstwa panstwowe??. Przepis art. 3 ustawy z dnia 14.04.
2000 r. stanowi mianowicie, iz wlasciciel mieszkania zakladowego naby-
tego przed dniem wejscia w zycie ustawy (tzn. przed 1.06.2000 r.) jest
zobowigzany, na wniosek lokatora uprawnionego do zamieszkania i za-
mieszkujacego w lokalu w dniu jego nabycia, do przeniesienia na rzecz tego
lokatora wlasno$ci mieszkania w cenie nabycia, z uwzglgdnieniem wartosci
zwigkszonej poprzez poniesione naktady. Wydaje sig, ze przepis art. 3 ustawy
z dnia 14.04.2000 r. nie odnosi si¢ do spotdzielni mieszkaniowych, ktore
na podstawie przepiséw u.p.z.b.m. nabyly mieszkania zaktadowe. Po pierw-
sze — znowelizowany przez ustaw¢ z dnia 14.04.2000 r. przepis art. 9
u.p.z.b.m. utrzymat zasad¢ ustanawiania na rzecz najemcéw dawnych
mieszkan zaktadowych spoétdzielczych praw lokatorskich do mieszkan,
okreslajac maksymalna wysoko$¢ wnoszonego przez najemce wktadu miesz-
kaniowego (5% aktualnej wartosci rynkowej prawa odrebnej wlasnosci
lokalu zajmowanego przez najemce). Po drugie — w chwili wejscia w zycie
ustawy z dnia 14.04. 2000 r. prawo spétdzielcze nie przewidywalo usta-
nawiania przez spétdzielnie mieszkaniowe odrebnej wiasnosci lokali w
domach, ktore nie zostaty wzniesione przez spotdzielnie w celu ustanowie-
nia na rzecz cztonkdéw odrgbnej wilasnosci lokali®. Nalezy zatem uznaé
przepis art. 48 u.s.m. za unormowanie o charakterze legi specialis, majace,
jako pozniejsze, pierwszenstwo zastosowania przed wezesniejszymi prze-
pisami szczegélnymi art. 3 ustawy z dnia 14.04.2000 r. i art. 9 u.p.z.b.m.

5. Czlonkostwo wlasciciela lokalu podlegajacego u.s.m.inabywcy
ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu

Wtasnoé¢ lokalu podlegajacego przepisom u.s.m. moze przystugiwac
nie tylko osobie bedacej cztonkiem spotdzielni mieszkaniowej (zob. zwt.

2 Dz.U. Nr 39, poz. 442.

2 Dz.U. Nr 119, poz. 567 z pozn. zm. (ostatnia: Dz.U. z 2000 r. Nr 39, poz. 442);
powotywana dalej w skrocie — u.p.z.b.m.

3 Zob. jednak A. Oleszko, Sytuacja prawna..., s. 13 inast. i Glosa..., s. 230 i nast.
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art. 2 ust. 5, art. 4 ust. 4, art. 25-27 u.s.m.). Jezeli jednak prawo odregbne;j
wiasnosci lokalu nalezy do kilku osob, cztonkiem spoétdzielni moze by¢
tylko jedna z nich, chyba Ze przystuguje ono wspoélnie matzonkom (art. 23
ust. 1). Wiascicielowi lokalu podlegajacego przepisom u.s.m. przystuguje
roszczenie o przyjecie do spotdzielni® (art. 23 ust. 2). W wypadku ubie-
gania si¢ o czlonkostwo przez kilku wspotwlascicieli, rozstrzyga sad w
postepowaniu nieprocesowym albo spotdzielnia, gdy bezskutecznie uptynat
wyznaczony przez spoldzielni¢ termin wystapienia do sadu (art. 15 ust. 4
w zw. z art. 23 ust. 1).

Zasadniczym docelowym sposobem nabywania od spotdzielni miesz-
kaniowych wtasnosci lokali bedzie ustanawianie przez spotdzielnie odreb-
nej wlasnosci lokali na rzecz cztonkéw, ktorzy zawra umowy o budowe
lokalu (art. 18, 19 1 21 u.s.m.). Ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu
bedzie nastgpowaé w wykonaniu umowy o budowg lokalu, zawieranej przez
spoldzielnig¢ mieszkaniowa i jej cztonka (art. 18 ust. 1 u.s.m.). Roszczenie
o ustanowienie wlasno$ci lokalu zostalo okre§lone w ustawie mianem
ckspektatywy odrgbnej wiasnoséci lokalu” (zob. art. 19 ust. 1 u.s.m.).
Wprowadzenie do jezyka ustawowego doktrynalnego terminu ,,ekspekta-
tywa” byto zbedne. Konstrukcje ekspektatyw (praw podmiotowych tym-
czasowych) tworzone byly w doktrynie i w orzecznictwie w celu wyjasnie-
nia niejednoznacznie okreslonych w przepisach sytuacji prawnych podmiotu
zmierzajacego do nabycia okreslonego prawa podmiotowego?. Tymczasem
u.s.m. szczegdtowo okresla prawne potozenie cztonka spotdzielni, ktory ze
spotdzielnia zawart umowe o budowe lokalu. Termin, o ktorym mowa,
moze by¢ niezrozumiaty i obcy dla przecigtnego adresata przepisow u.s.m.,
tym bardziej ze réznie jest rozumiany w doktrynie.

Z przepis6w rozdz. 3 u.s.m. wynika, ze ekspektatywa odrebnej wiasno-
$ci lokalu moze naleze¢ do kilku 0sob, ale powinna by¢ zwiazana z czton-
kostwem jednej osoby, chyba Ze przystuguje matzonkom (art. 19 ust. 2 i
art. 23 u.s.m.). Ekspektatywa jest zbywalna i dziedziczna (art. 19 ust. 1
u.s.m.). Zbycie ekspektatywy odregbnej wlasnosci lokalu obejmuje rowniez
whniesiony wktad budowlany lub jego czgs¢ i staje si¢ skuteczne juz z chwila

24 Osoba prawna moze by¢ cztonkiem spotdzielni, o ile statut nie stanowi inaczej — art.
3 ust. 3 u.s.m.
3 Zob. Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, Warszawa 1999, s. 99.
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ztozenia deklaracji cztonkowskiej przez nabywcee lub nabywcow, nie zas
dopiero z chwila przyjecia nabywcy w poczet cztonkdéw spotdzielni (art.
19 ust. 2 u.s.m.). Spotdzielnia nie moze odmoéwic¢ nabywey ekspektatywy
przyjecia w poczet cztonkow. W wypadku zgloszenia sig kilku uprawnio-
nych, kwesti¢ zwiazania ekspektatywy z cztonkostwem w spotdzielni roz-
strzyga sad w postgpowaniu nieprocesowym, a po bezskutecznym uptywie
terminu wyznaczonego przez spotdzielnig¢ dla wyznaczenia osoby, z ktorej
cztonkostwem ma by¢ zwiazana ekspektatywa, wyboru dokonuje spotdzielnia
(art. 23 ust. 1 w zw. z art. 19 ust. 2 u.s.m.).

Ustawa nie rozstrzyga natomiast jednoznacznie obowiazku przystapie-
nia do spotdzielni jednego sposrod spadkobiercow, ktorzy odziedziczyli
spotdzielcza ekspektatywe odrebnej whasnosci lokalu. Przepis art. 19 ust.
2 u.s.m. uzaleznia skuteczno$¢ zbycia ekspektatywy od ztozenia deklaracji
cztonkowskich przez nabywce lub nabywcow (art. 19 ust. 2 u.s.m.), a wiec
odnosi si¢ do rozporzadzen inter vivos. Nie zostal zatem jednoznacznie
sformutowany warunek zachowania odziedziczonej ekspektatywy przez
przystapienie do spotdzielni.

Jak si¢ natomiast wydaje, wedlug przepisu art. 21 ust. 1 u.s.m. druga
strona umowy o ustanowienie przez spoldzielni¢ odrebnej wiasnosci lokalu
w wykonaniu umowy o budowg lokalu (a wigc zawieranej w celu zaspo-
kojenia ekspektatywy odrebnej wlasnosci lokalu majacej normatywna postaé
roszczenia) powinien byé zawsze czlonek spotdzielni. Na tej podstawie
mozna by twierdzi¢, iz w razie odziedziczenia ekspektatywy odrebnej wia-
snosci lokalu przez kilku spadkobiercow, ekspektatywa powinna by¢ zwia-
zana z cztonkostwem jednego ze spadkobiercow. W wypadku, o ktérym
mowa, odpowiednie zastosowanie miatyby przepisy art. 19 ust. 2 u.s.m.
Kwestia powiazania odziedziczonej ekspektatywy z cztonkostwem w spot-
dzielni (fakultatywne czy obligatoryjne) nie rysuje si¢ jednak jasno na tle
przepiséw rozdz. 3 u.s.m. Trzeba zwrdci¢ uwagg, ze odziedziczenie przez
kilku spadkobiercow wiasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu (art.
228 p.s.) oraz prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkanio-
wej (art. 233 §1 p.s.). nie wymaga zwiazania nabytego prawa z cztonko-
stwem ktoregos ze spadkobiercow.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych niepotrzebnie komplikuje
dochodzenie do nabycia wiasnosci lokalu na podstawie przepisow zawar-
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tych w jej rozdziale trzecim?, uzalezniajac zar6wno Konstytutywne, jak i
translatywne nabycie ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu od cztonko-
stwa nabywcy w spotdzielni mieszkaniowej. Z przepisu art. 21 zdaje si¢
tez wynikac, ze konstytutywnie naby¢ odrgbng wiasnosé lokalu — w wy-
konaniu umowy o budowe lokalu — moze jedna osoba bedaca cztonkiem
spoldzielni lub kilka oséb, ale tylko wtedy, gdy przynajmniej jedna z nich
pozostaje ze spotdzielnia mieszkaniowa w stosunku cztonkostwa (zob. tez
art. 19 ust. 2 u.s.m.). Tymczasem wlasno$¢ lokalu podlegajacego przepisom
ustawy moze przyshugiwac nie tylko osobie bedacej cztonkiem spdtdzielni
mieszkaniowej. Wydaje si¢ wigc, ze bardziej racjonalne bytoby zapewnie-
nie osobom zmierzajacym do nabycia od spotdzielni wlasnosci lokalu
swobody decydowania o cztonkostwie w spotdzielni mieszkaniowej na
kazdym etapie realizacji ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu, poczy-
najac od zawarcia umowy o budowe lokalu. Ustawa lub statut moglyby
zastrzegaé¢ pierwszenstwo zawierania umow o budowe lokalu z osobami
deklarujacymi przystapienie do spotdzielni. Przepis art. 1 ust. 2 p. 5 dopusz-
cza zreszta objgcie przedmiotem dziatalnosci spotdzielni wznoszenie bu-
dynkow w celu sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali, lege
non distinguente — takze osobom nie bedacym cztonkami spétdzielni.

W unormowaniach rozdzialu 3 ustawy (i w samym jej tytule —,,Prawo
odrebnej wiasnosci lokalu”, nawiazujacym do okreslen spotdzielczych praw
do lokali i domoéw) ujawnia si¢ swego rodzaju resentyment i przywiazanie
do dotychczasowych konstrukcji spotdzielczego prawa lokalowego, ktore
ustawodawca postanowit przeciez ,,systemowo” poprawic.

6. Wielopodmiotowos$¢ praw

Zakres zastosowania przepisu art. 21 ust. 2 u.s.m. obejmuje przynalez-
nos$¢ ekspektatywy odrebnej whasnoscei lokalu do kilku 0s6b — matzonkow
albo cztonka spétdzielni 1 0s6b przez niego wskazanych (verba legis: , ktore
wspolnie z nim ubiegaja si¢” o ustanowienie prawa odrgbnej whasnosci
lokalu). Ekspektatywa odrebnej wlasno$ci lokalu moze by¢ wielopodmio-
towa, ale powinna zosta¢ zwiazana z cztonkostwem jednej osoby, chyba

% Uwaga ta odnosi si¢ rowniez do nabywania na podstawie u.s.m. wlasno$ci domow
jednorodzinnych, gdyz do takich doméw stosuje sig przepisy ustawy dotyczace lokali (zob.
niefortunnie sformutowane i umiejscowione odestanie zawarte w zd. 2 ust. 3 art. 2 u.s.m.).
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ze przyshuguje matzonkom (art. 23 w zw. z art. 19 ust. 2 u.s.m.). Cztonek
spotdzielni wskazuje w takim wypadku pozostale osoby uprawnione, aby
spoldzielnia mogta ustanowi¢ odrebna whasnos¢ lokalu na rzecz wszystkich
0s0b wspotuprawnionych, bedacych podmiotami ekspektatywy odrgbnej
wilasnosci lokalu.

Przepis art. 21 st. 2 u.s.m. nie dotyczy natomiast wypadkow zastrze-
zenia w umowie o budowe lokalu ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
na rzecz osoby trzeciej, wskazanej przez czlonka spotdzielni w ramach
umownej klauzuli $wiadczenia na rzecz osoby trzeciej. Ustawa o spotdziel-
niach mieszkaniowych, inaczej niz ustawa o wlasnosci lokali (art. 9 ust. 1
u.w.l.), nie przewiduje osobno dopuszczalnosci zastrzezenia w umowie o
budowe lokalu ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu na rzecz osoby trze-
ciej. Takie jednak pactum in favorem tertii nalezy uznaé¢ za dopuszczalne
na zasadach ogdlnych (art. 393 k.c.).

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych utrzymata dotychczasowe
zasady rzadzace przynalezno$cia do matzonkow wilasnosciowego spotdziel-
czego prawa do lokalu mieszkalnego (znowelizowany art. 215 p.s.). Nie
jest natomiast jasne, jakie sa przestanki powstania i istnienia malzenskiej
wspolnosci prawa lokatorskiego. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych
w tej kwestii nie wypowiada si¢ jednoznacznie. Mozna rozwazaé trzy
sposoby rozstrzygnigcia wskazanego zagadnienia. Po pierwsze —ze wzgle-
du na zawarte w art. 17 u.s.m. odestanie do przepiséw ustawy o najmie
lokali (u.n.1.), ktére powinny by¢ odpowiednio stosowane do lokatorskiego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w zakresie nie uregulowa-
nym w u.s.m., prima facie nasuwa si¢ mysl o stosowaniu przepisu art. 7
u.n.l., okreslajacego przestanki przynalezno$ci do matzonkoéw prawa najmu
lokalu mieszkalnego. Po drugie — w razie zanegowania powyzszego zapa-
trywania i zwazywszy na brak szczeg6lnej regulacji w u.s.m., nalezaloby
stosowac przepisy k.r.o. o stosunkach majatkowych miedzy matzonkami.
Po trzecie — w wypadku odrzucenia takze drugiego sposobu rozstrzygnigcia
omawianej kwestii, do rozwazenia pozostatoby stosowanie w drodze ana-
logii przepisu art. 215 p.s.

Pierwsza ewentualno$¢ nalezy wykluczy¢. Odestanie zawarte w art. 17
odnosi si¢ raczej do praw i1 obowiazkow cztonka spoldzielni, ktoremu
przystuguje prawo lokatorskie. Wniosek taki uzasadnia koncowy fragment
przepisu, wylaczajacy stosowanie przepisow u.n.l., jezeli statut spotdzielni
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zawiera postanowienia korzystniejsze dla cztonkdw. Statut spotdzielni nie
moze modyfikowa¢ ustawowo okreslonych zasad ustrojow majatkowych
matzenskich. Stosowanie w omawianym wypadku przepisu art. 7 u.n.l. nie
byltoby uzasadnione takze z uwagi na zréznicowanie wydatkoéw 1 naktadow
ponoszonych na nabycie lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego (wktad mieszkaniowy) i prawa najmu (ewentualnie kaucja
mieszkaniowa — art. 6a u.n.l.).

Rozwazy¢ wigc nalezy ustalanie przynaleznosci do matzonkow prawa
lokatorskiego na podstawie przepisow k.r.o. Znowelizowany przepis art.
215 p.s. normuje malzenska ,,pozaustrojowa” przymusowa wspolnosé
wylacznie wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego.
Jednakze przepis § 4 modyfikuje wynikajace z k.r.0. zasady przynaleznosci
do matzonkdéw, przed przydziatem lokalu nie tylko wktadu budowlanego,
lecz rowniez wktadu mieszkaniowego, jezeli malzonkowie pozostaja w
ustroju wspdlnosci ustawowej. W takim wypadku wktad mieszkaniowy i
zwiazana z nim ekspektatywa lokatorskiego prawa naleza do obojga mat-
zonkow bez wzgledu na pochodzenie $srodkéw, z ktorych wkiad zostat
zgromadzony, i to takze wtedy, gdy wkiad wnidst jeden malzonek, nawet
przed zawarciem malzenstwa (powstaniem ustroju wspolnosci majatko-
wej). W ustroju rozdzielno$ci majatkowej wktad mieszkaniowy (i zwiaza-
na z nim ekspektatywa prawa lokatorskiego) nalezatby do obojga matzon-
kow na zasadzie wspdlnosci utamkowej, jezeli srodki uzyte na wniesienie
wktadu pochodzityby z majatkow jednego i drugiego matzonka®’. Wobec
powyzszego, prawo lokatorskie po wejSciu w zycie u.s.m. nabywane by-
toby na wsp6Inos¢ przez matzonkow na zasadach ogdlnych, okreslonych
w przepisach k.r.o. o stosunkach majatkowych miedzy matzonkami.

Oceny przynaleznosci do matzonkéw praw lokatorskich nabytych na
wspolnosé przed wejsciem w zycie u.s.m. nalezatoby dokonac z uwzgled-
nieniem zasady bezposredniego dziatania ustawy nowej (zob. w szczegol-
nosci art. art. VIII 1 IX p.w.k.r.0.). Prawo lokatorskie byloby zatem sktad-
nikiem majatku wspolnego w ustroju wspodlnosci majatkowej, a w ustroju

YPor.J.Ignatowicz, [w:]M.Gersdorf,J.Ignatowicz Prawo spéldzielcze.
Komentarz, Warszawa 1985, s. 401; zob. tez M. N azar, Powstanie i charakter matzen-
skiej wspolnosci spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, [w:] Z zagadnien cywilne-
go prawa materialnego i procesowego (Ksiega pamigtkowa poswiecona prof. J. Ignatowi-
czowi), Lublin 1998, s. 293 i nast.
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rozdzielnosci przyshugiwatoby nadal matzonkom, ale na zasadzie wspdl-
nosci utamkowej. Wedlug proponowanej interpretacji przepisow w obu
wypadkach nie bytaby to wsp6Ino$¢ przymusowa, poniewaz znowelizowa-
ne przepisy §2 i 3 art. 215 nie majg zastosowania do malzenskiej wspol-
nosci prawa lokatorskiego. Wobec tego zniesienie w trybie umownym lub
sadowym matzenskiej wspdlnosci majatkowej otwieraloby droge do po-
dzialu prawa lokatorskiego.

W $wietle przedstawionej wyktadni przepisdéw istotnie zroznicowane
zostalyby zasady przynalezno$ci do malzonkéw praw typu lokatorskiego
1 wlasnosciowego mimo ich analogicznego rodzinnego przeznaczenia.
Wiasno$ciowe spéldzielcze prawo do lokalu mieszkalnego w szerszym
zakresie byloby objcte wspdlnoscia malzenska (zob. art. 215 § 2 p.s.), i to
wspolnoscia przymusowa (zob. art. 215 § 3 p.s.), aczkolwiek ,.koszty” jego
nabycia (wktad budowlany), zbywalnos¢ i dziedziczno$¢ bardziej uzasad-
niatyby poddanie matzenskiej wspdlnosci tego typu prawa ogdlnym zasa-
dom okreslonym w k.r.o.

By¢ moze tworcy u.s.m. kierowali si¢ intencja upodobnienia zasad przy-
nalezno$ci do matzonkoéw lokatorskiego spotdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego 1 wiasnosci lokalu, ktora obecnie cztonek spotdzielni nabywa
bezposrednio w miejsce prawa lokatorskiego. Pozostawieniu dotychczaso-
wej regulacji przynaleznosci do matzonkow prawa typu wiasnosciowego
(matzenska wspolnos¢ przymusowa) towarzyszylo zapewne zatozenie o
przejsciowym charakterze tej formy korzystania z mieszkan spétdzielczych.
Po wejsciu w zycie u.s.m. prawa typu wlasnosciowego nie moga by¢ bowiem
ustanawiane.

Jezeli jednak uwzgledni sig liczne mankamenty i ewidentne usterki
unormowan zawartych w u.s.m., to mozna takze zatozy¢, ze niedokonanie
zmiany przepisu § 4 art. 215 p.s. i utrzymanie dotychczasowego zakresu
jego normowania, obejmujacego rowniez przymusowa wspolnos¢ wktadu
mieszkaniowego w ustroju wspolnosci ustawowej, wynika z przeoczenia
twOorcOw ustawy.

Poniewaz przedstawione propozycje rozstrzygnigcia problemu przyna-
lezno$ci do matzonkow prawa typu lokatorskiego budza watpliwosci, mozna
by rozwazac zastosowanie w drodze analogii przepisu art. 215 §21 3 p.s.
Whioskowania per analogiam sa dopuszczalne w wypadku stwierdzenia
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luki w prawie®. Z wczesniejszych ustalen wynika, ze wobec braku szcze-
gblnego unormowania zasad przynaleznosci do malzonkéw lokatorskiego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego zastosowanie miatyby ogdl-
ne przepisy k.r.o. o stosunkach majatkowych migdzy matzonkami. Wobec
tego istnienie luki nalezaloby wykluczy¢, jezeli za luke uznany zostatby
tylko brak normy prawnej ustalonej w trybie wyktadni przepiséw, mogace;j
stanowi¢ podstawe kwalifikacji prawnej stanu faktycznego prawnie nie-
obojetnego. Jednak w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 26.09.1969 r.2° Sad
Najwyzszy uznat, ze catkowicie nie odpowiadajace uzasadnionym potrze-
bom spotecznym ogdlne uregulowanie jest rOwnoznaczne z omawianego
punktu widzenia z brakiem uregulowania, a wigc ze w takim wypadku
wystepuje takze luka w prawie, usprawiedliwiajaca zastosowanie analogii.
Przyjecie tego (dyskusyjnego) pogladu umozliwiatoby ustalanie przynalez-
nosci do matzonkéw prawa typu lokatorskiego na podstawie per analogiam
stosowanego przepisu art. 215 § 2 i 3 p.s. Naturalnie, rozwazana interpre-
tacja jest dyskusyjna.

W krétkim opracowaniu nie sposob przedstawi¢ wszystkich szczego-
fowych zagadnien, choéby tylko z zakresu wybranej problematyki ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Ustawa Zle skonstruowana, zawierajaca
wadliwie zredagowane przepisy, oparta na dyskusyjnych zatozeniach na-
suwa tak wiele interpretacyjnych watpliwosci, ze powinna zosta¢ w trybie
pilnym starannie znowelizowana. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych
w obecnym ksztalcie nie powinna sta¢ si¢ elementem porzadku prawnego,
gdyz go destabilizuje, razaco naruszajac zasady przyzwoitej i racjonalne;j
legislacji. Niestety, jest tez kolejnym przejawem stanowienia prawa niskiej
jakosci.

8 Zob. np. A.Wolter, J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys
czes¢ ogolnej, Warszawa 1998, s. 104 i nast.
» TI1 CZP 8/69, OSN 1970, nr 6, poz. 97.
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