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wrzesieñ 2003 r.

Gerard Bieniek

Z problematyki stosowania ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych w praktyce notarialnej

I. Uwagi wstêpne

Uchwalenie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach miesz-
kaniowych1, a nastêpnie jej zasadnicza nowelizacja ustaw¹ z dnia 19 grudnia
2002 r.2 stworzy³a z dniem 15 stycznia 2003 r. (data wejœcia z ¿ycie
ustawy nowelizacyjnej) nowy stan prawny w funkcjonowaniu spó³dzielni
mieszkaniowych. W realizacji tej ustawy istotny udzia³ maj¹ notariusze,
poniewa¿ jej przepisy przewiduj¹ zachowanie formy aktu notarialnego dla
czynnoœci prawnych dotycz¹cych m.in. zbycia ekspektatywy spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu, zbycia spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu, czynnoœci zwi¹zanych z uregulowaniem stanu
prawnego nieruchomoœci gruntowych, na których posadowione s¹
budynki, czynnoœci dotycz¹cych ustanowienia i przeniesienia odrêbnej
w³asnoœci lokali itp. Podobnie jak inne uregulowania prawne, tak¿e ustawa
o spó³dzielniach mieszkaniowych jest Ÿród³em wielu w¹tpliwoœci natury
prawnej, które musi rozstrzygn¹æ notariusz, sporz¹dzaj¹c umowê w formie
aktu, obejmuj¹c¹ czynnoœæ prawn¹ na podstawie ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych. Niniejsze opracowanie poœwiêcone jest przedstawieniu
niektórych w¹tpliwoœci i próbie ich wyjaœnienia.

1 Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27.
2 Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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II. Status prawny spó³dzielczych praw do lokalu powsta³ych
przed 15.01.2003 r.

1. W art. 3 ustawy z dnia 19.12.2002 r. o zmianie ustawy (...) uchylono
w ca³oœci przepisy art. 204-239 pr. spó³.3 dotycz¹ce spó³dzielni miesz-
kaniowych, które w szcz¹tkowej postaci obowi¹zywa³y do 15.01.2003 r.
(por. art. 29 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych
w pierwotnym brzmieniu). Jednoczeœnie w art. 1 ust. 7 ustawy o spó³-
dzielniach mieszkaniowych postanowiono, ¿e w zakresie nieuregulowa-
nym w ustawie do spó³dzielni mieszkaniowej stosuje siê przepisy prawa
spó³dzielczego. Te dwa podstawowe stwierdzenia stanowi¹ podstawê dla
okreœlenia wzajemnej relacji ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
z prawem spó³dzielczym, a zarazem punkt wyjœcia dla okreœlenia statusu
prawnego spó³dzielczych praw do lokalu, które powsta³y przed 15.01.2003 r.

2. Status prawny spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nie
powinien nastrêczaæ trudnoœci. Taki tytu³ prawny do spó³dzielczego lokalu
mieszkalnego przewidywa³o ju¿ prawo spó³dzielcze (art. 218-222) i w za-
sadniczym kszta³cie prawnym przejêto je do ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych (art. 9-16). Zasada bezpoœredniego dzia³ania nowej ustawy
(przy braku odmiennych unormowañ w przepisach przejœciowych) uza-
sadnia wniosek, ¿e spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
zarówno powsta³e przed 23.04.2001 r., jak i w okresie od 23.04.2001 r.
do 15.01.2003 r. oraz po tej ostatniej dacie, nale¿y oceniaæ na podstawie
art. 9-16 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych. Z uwagi na to, ¿e jego
charakter prawny nie uleg³ zmianie (prawo niezbywalne, niedziedziczne
i nie podlegaj¹ce egzekucji), pozostaje w istocie poza sfer¹ praktyki no-
tarialnej.

3. Zasada bezpoœredniego stosowania przepisów nowej ustawy uza-
sadnia te¿ wniosek, ¿e spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu (za-
równo mieszkalnego, jak i o innym przeznaczeniu) nale¿y w zasadzie
oceniaæ na podstawie przepisów art. 171-1718 ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych, niezale¿nie od tego, czy powsta³o ono przed 23.04.2001 r.,
czy po 15.01.2003 r. (w okresie miêdzy tymi datami obowi¹zywa³ ustawowy

3 Ustawa z dnia 16.09.1982 r. (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 228 ze zm.).
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zakaz ustanowienia tych praw z mocy art. 37 ustawy z dnia 15.12.2000 r.
o spó³dzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu). Jeœli tu jednak
uczyniono zastrze¿enie „w zasadzie” to dlatego, ¿e w obecnej regulacji
prawnej spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu trafnie nie przyjêto
rozwi¹zañ zawartych w art. 215 § 2-4 pr. spó³dz., dotycz¹cych okreœlenia
zasad przynale¿noœci tego prawa do maj¹tku dorobkowego ma³¿onków.
Przypomnijmy, ¿e wed³ug tych przepisów:

a) spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu przydzielone w czasie
trwania ma³¿eñstwa nale¿a³o wspólnie do ma³¿onków, bez wzglêdu na
istniej¹ce miêdzy nimi stosunki maj¹tkowe;

b) je¿eli miêdzy ma³¿onkami istnia³a rozdzielnoœæ maj¹tkowa, do
wspólnoœci w³asnoœciowego prawa do lokalu stosuje siê przepisy o wspól-
noœci ustawowej;

c) ustanie wspólnoœci maj¹tkowej w razie trwania ma³¿eñstwa nie
poci¹ga³o za sob¹ ustania wspólnoœci spó³dzielczego w³asnoœciowego
prawa do lokalu;

d) je¿eli stosunki maj¹tkowe miêdzy ma³¿onkami podlega³y wspólnoœci
ustawowej, wk³ad budowlany nale¿a³ przed przydzia³em do obojga ma³-
¿onków, niezale¿nie od pochodzenia œrodków, z których zosta³ zgroma-
dzony. Te regu³y obowi¹zywa³y do 15.01.2003 r., co oznacza, ¿e spó³-
dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu powsta³e przed 23.04.2001 r. by³o
nimi objête. Powoduje to okreœlone konsekwencje praktyczne, które mo¿na
sprowadziæ do nastêpuj¹cych wniosków: po pierwsze, o przynale¿noœci
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu decyduj¹ przepisy obo-
wi¹zuj¹ce w chwili jego powstania, po wtóre, brak jest przeszkód natury
prawnej, aby strony zawieraj¹ce obecnie w formie aktu notarialnego (art.
47 § 1 k.r.o.) umowê o wy³¹czeniu ustawowej wspólnoœci maj¹tkowej
objê³y ni¹ tak¿e spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu, które po-
wsta³o przed 23.04.2001 r.;

e) je¿eli strony zawar³y umowê o wy³¹czeniu ustawowej wspólnoœci
maj¹tkowej przed 15.01.2003 r., a w sk³ad wspólnoœci wchodzi³o spó³-
dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu powsta³e przed 23.03.2001 r.,
to by³o one objête wspólnoœci¹ ustawow¹; strony mog¹ obecnie rozsze-
rzyæ to wy³¹czenie tak¿e na spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu
w drodze zawarcia dodatkowej umowy w formie aktu notarialnego.
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4. Spó³dzielcze prawo do miejsca postojowego w gara¿u wielostano-
wiskowym budzi³o ju¿ spory prawne na tle prawa spó³dzielczego, które
przewidywa³o mo¿liwoœæ jego ustanowienia (art. 238). Artyku³ 37 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu wprowadzi³
zakaz jego ustanowienia po 23.04.2001 r., a przywróci³a tê mo¿liwoœæ
zmiana ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych (por. art. 1 ust. 2 pkt
11 ustawy w obecnym brzmieniu). Natura tego prawa jest sporna. Pre-
zentowany jest pogl¹d4, ¿e jest to rodzaj spó³dzielczego prawa do lokalu
u¿ytkowego, o którym mówi art. 244 § 1 k.c., a tym samym stanowi
ograniczone prawo rzeczowe. Pogl¹du tego nie mo¿na podzieliæ, gdy¿
trudno miejsce postojowe uznaæ za „lokal”. Gdyby tak by³o, to „uw³asz-
czenie” uprawnionego polega³oby na ustanowieniu i przeniesieniu odrêbnej
w³asnoœci lokalu, a tymczasem w art. 1715 ust. 1 ustawy przyjêto formu³ê
zgodn¹ z zasadami ustawy o w³asnoœci lokali i zasadami prawa cywilnego,
tj. wyodrêbnienie ca³ego gara¿u wielostanowiskowego na rzecz spó³dziel-
ni wraz z udzia³em w nieruchomoœci wspólnej, za³o¿enie ksiêgi wieczystej
i nastêpnie przeniesienie na rzecz cz³onka udzia³u we wspó³w³asnoœci
gara¿u jako odrêbnej nieruchomoœci; w ramach zaœ tego udzia³u upraw-
niony mo¿e korzystaæ z oznaczonego miejsca.

Charakter prawny spó³dzielczego prawa do miejsca postojowego
w gara¿u wielostanowiskowym okreœli³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia
5.10.2001 r. III CKN 464/005, wyjaœniaj¹c, ¿e „przydzia³ przez spó³dziel-
niê mieszkaniow¹ oznaczonego miejsca postojowego w wielostanowisko-
wym lokalu gara¿owym stanowi¹cym jej w³asnoœæ, daje uprawnienia do
korzystania z gara¿u w wyznaczonym miejscu, bez dalszych skutków
prawnorzeczowych”. Jest to zatem uprawnienie o charakterze obligacyj-
nym, do którego – z mocy art. 1719 ustawy – stosuje siê odpowiednio
przepisy art. 171-1713 oraz 1716-1718 tej ustawy. Z tego odes³ania mo¿na
wysnuæ kilka wniosków praktycznych:

Po pierwsze, uprawnienie to z regu³y bêdzie powi¹zane ze spó³dziel-
czym w³asnoœciowym prawem do lokalu i bêdzie objête zbyciem prawa
do lokalu, co wymaga sporz¹dzenia umowy w formie aktu notarialnego.

4 K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielnie mieszkaniowe – Komentarz, Warszawa 2001,
s. 226.

5 Wyrok niepublikowany.
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Po wtóre, nie sposób wykluczyæ, ¿e uprawnienie to mo¿e byæ sa-
modzielne i przys³ugiwaæ cz³onkowi spó³dzielni. Upowa¿nia do takiego
stwierdzenia treœæ art. 1715 ust. 1 ustawy, z którego wynika, ¿e prawo
do miejsca postojowego mo¿e funkcjonowaæ samodzielnie. Rozwa¿yæ
nale¿y, czy zbycie takiego prawa wymaga formy aktu notarialnego. Za
pozytywn¹ odpowiedzi¹ przemawia odpowiednie stosowanie (art. 1719)
przepisu art. 172 ust. 4 ustawy, a nadto fakt, ¿e tak¿e zbycie tzw. eks-
pektatywy, tj. roszczenia o ustanowienie spó³dzielczego w³asnoœciowego
prawa do lokalu ( a wiêc uprawnienia o charakterze obligacyjnym) wymaga
formy aktu notarialnego (art. 174 ust. 3 ustawy).

Po trzecie, nie ma przeszkód, a wrêcz wskazanym by³oby, aby prawo
do miejsca postojowego spó³dzielnia ustanowi³a w ten sposób, aby wyod-
rêbniæ gara¿ wielostanowiskowy, za³o¿yæ ksiêgê wieczyst¹ i przenosiæ na
cz³onka spó³dzielni udzia³ w tej odrêbnej nieruchomoœci, w ramach zaœ
tego udzia³u cz³onek spó³dzielni bêdzie móg³ korzystaæ z okreœlonego
miejsca postojowego. Jest to formu³a bardziej czytelna i zrozumia³a.

5. Kolejne tytu³y prawne do lokali spó³dzielczych, które przewidywa³y
przepisy prawa spó³dzielczego, to prawo do domu jednorodzinnego (art.
232 § 4) oraz lokali budowanych w celu ustanowienia odrêbnej w³asnoœci
(art. 237). Do tych praw istniej¹cych w dniu 23.04.2001 r. stosuje siê
przepis art. 52 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych. Z przepisu tego
wynikaj¹ nastêpuj¹ce wnioski:

Po pierwsze, przepis art. 52 ustawy stosuje siê tylko do prawa do
domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu budowanego w celu usta-
nowienia odrêbnej w³asnoœci, które istnia³y w dniu 23.04.2001 r.

Po wtóre, do czasu przew³aszczenia, tj. przeniesienia na w³asnoœæ
domu jednorodzinnego, a tak¿e ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu,
do praw tych stosuje siê odpowiednio przepisy art. 171-1718 ustawy, czyli
przepisy dotycz¹ce spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu. Wynika
z tego, ¿e jest to prawo zbywalne, dziedziczne i podlegaj¹ce egzekucji.

Po trzecie, uprawnienie do przew³aszczenia, a tak¿e ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokalu przys³uguje tak¿e spadkobiercom (art. 52 pkt
1 i 2), co wynika przecie¿ z faktu dziedziczenia tego prawa.

6. Je¿eli w okresie po 23.04.2001 r., a przed 15.01.2003 r. ustano-
wiono odrêbn¹ w³asnoœæ lokalu i przeniesiono jego w³asnoœæ na rzecz
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cz³onka, to tak ustanowiony tytu³ prawny podlega ocenie na podstawie
art. 18-271 ustawy.

III. Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokalu na ¿¹danie cz³onka
spó³dzielni dysponuj¹cego tytu³em prawnym do lokalu

1. Najistotniejsza zmiana, jak¹ w funkcjonowaniu spó³dzielni miesz-
kaniowych wprowadzi³a ustawa z dnia 15.12.2000 r., polega na zniesieniu
dotychczasowych ograniczeñ w ustanowieniu odrêbnej w³asnoœci lokali
w budynkach spó³dzielczych. Wyodrêbnienie lokalu i przeniesienie w³a-
snoœci na rzecz cz³onka spó³dzielni nastêpuje na jego ¿¹danie, po spe³nieniu
wymagañ okreœlonych w ustawie. Zgodnie z aktualnym brzmieniem ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych, osobami uprawnionymi w tym zakresie
s¹:

a) cz³onek spó³dzielni, któremu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, po spe³nieniu wymagañ okreœlonych w art.
12 ustawy;

b) cz³onek spó³dzielni, któremu przys³uguje spó³dzielcze w³asnoœciowe
prawo do lokalu (mieszkalnego i u¿ytkowego), po spe³nieniu wymagañ
okreœlonych w art. 1714 ustawy;

c) cz³onek spó³dzielni, któremu przys³uguje prawo do miejsca posto-
jowego w gara¿u wielostanowiskowym, po spe³nieniu wymagañ okre-
œlonych w art. 1715 ustawy;

d) cz³onek spó³dzielni bêd¹cy najemc¹ lokalu u¿ytkowego (gara¿u)
oraz najemca pracowni wykorzystywanej przez twórcê do prowadzenia
dzia³alnoœci w dziedzinie kultury i sztuki, który poniós³ w pe³nym zakresie
koszty budowy tego lokalu, po spe³nieniu wymagañ okreœlonych w art.
39 ustawy;

e) najemca lokalu spó³dzielczego, który przed przejêciem przez spó³-
dzielniê by³ mieszkaniem zak³adowym, po spe³nieniu wymagañ okreœlo-
nych w art. 48 ust. 1 pkt 3 i art. 12 ustawy;

f) spadkobiercy:
• cz³onka spó³dzielni, który korzysta³ z lokalu na podstawie spó³dziel-

czego lokatorskiego prawa do lokalu i zg³osi³ ¿¹danie przeniesienia w³a-
snoœci lokalu, przy istnieniu przes³anek okreœlonych w art. 481 ust. 1
ustawy;
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• cz³onka spó³dzielni, któremu przys³ugiwa³o spó³dzielcze w³asnoœcio-
we prawo do lokalu lub prawo do miejsca  postojowego, przy spe³nieniu
przes³anek z art. 481 ust. 2 ustawy;

• najemcy lokalu u¿ytkowego (gara¿u) wzglêdnie pracowni, a tak¿e
lokalu bêd¹cego uprzednio mieszkaniem zak³adowym, przy spe³nieniu
przes³anek z art. 481 ust. 3 ustawy;

g) cz³onkowie spó³dzielni, którym w dniu 23.04.2001 r. przys³ugiwa³o
prawo do domu jednorodzinnego lub lokalu budowanego na odrêbn¹
w³asnoœæ, a tak¿e ich spadkobiercy, przy spe³nieniu przes³anek z art. 52
ustawy.

Sposoby prawne uw³aszczenia osób uprawnionych nie s¹ przy tym
jednolite. W rachubê wchodz¹ b¹dŸ ustanowienie i przeniesienie w³asnoœci
odrêbnego lokalu (w przypadku okreœlonym w pkt a i b), b¹dŸ przenie-
sienie udzia³u we wspó³w³asnoœci wyodrêbnionego uprzednio gara¿u
wielostanowiskowego (w przypadku okreœlonym w pkt c) albo ustano-
wienie spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu lub jego wyod-
rêbnienie i przeniesienia w³asnoœci (w przypadku okreœlonym, w pkt d),
albo ustanowienie spó³dzielczego prawa lokatorskiego lub w³asnoœciowe-
go, lub przeniesienie w³asnoœci lokalu (w przypadku okreœlonym w pkt
e), przeniesienie w³asnoœci lokalu (w przypadku okreœlonym w pkt f),
lub wreszcie przeniesienie w³asnoœci domku jednorodzinnego czy w³a-
snoœci lokalu (w przypadku okreœlonym w pkt g).

2. Uw³aszczenie cz³onków spó³dzielni przez ustanowienie i przenie-
sienie w³asnoœci odrêbnego lokalu, a tak¿e przeniesienie w³asnoœci domu
jednorodzinnego wymaga, co oczywiste, uprzedniego uregulowania stanu
prawnego nieruchomoœci gruntowych, na których posadowione s¹ budynki
spó³dzielcze. To uregulowanie stanu prawnego oznacza, ¿e spó³dzielnia
winna uzyskaæ tytu³ w³asnoœci lub u¿ytkowania wieczystego do gruntu.
Podstaw¹ prawn¹ uw³aszczenia spó³dzielni jest art. 35 ustawy, zaœ jego
realizacja nastêpuje w drodze umowy przeniesienia w³asnoœci lub oddania
nieruchomoœci gruntowych w u¿ytkowanie wieczyste b¹dŸ wreszcie
przeniesienia u¿ytkowania wieczystego ju¿ ustanowionego na rzecz osoby
trzeciej, sporz¹dzonej w formie aktu notarialnego. Analiza przes³anek
uw³aszczenia jest zatem istotna z punktu widzenia praktyki notarialnej.
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Po pierwsze, wstêpnym warunkiem zastosowania art. 35 ustawy jest
to, aby spó³dzielnia mieszkaniowa by³a posiadaczem nieruchomoœci grun-
towej w dniu 5.12.1990 r. Chodzi przy tym zarówno o posiadanie sa-
moistne, jak i zale¿ne. Przepis art. 35 ustawy nie czyni w tym wzglêdzie
¿adnego rozró¿nienia. W praktyce mog¹ wyst¹piæ przypadki, gdy w dniu
5.12.1990 r. posiadaczem by³a spó³dzielnia X, zaœ w chwili z³o¿enia wniosku
o przeniesienie w³asnoœci posiadaczem by³a spó³dzielnia Y. Powstaje pytanie,
której z nich przys³uguje prawo do uw³aszczenia. Z regu³y taki przypadek
jest wynikiem podzia³u spó³dzielni na podstawie art. 108-112 pr. spó³dz.
Zgodnie z art. 111 pr. spó³dz., wskutek podzia³u spó³dzielni na powstaj¹c¹
spó³dzielniê przechodz¹ z chwil¹ jej zarejestrowania wynikaj¹ce z planu
podzia³u sk³adniki maj¹tkowe oraz prawa i zobowi¹zania. S¹d Najwy¿szy,
rozwa¿aj¹c skutki podzia³u stwierdzi³, ¿e przy podziale nastêpuje konty-
nuacja dzia³alnoœci spó³dzielni na bazie tego samego maj¹tku, zaœ nowa
spó³dzielnia nabywa maj¹tek spó³dzielni jako ogó³ praw maj¹tkowych.
Przepis art. 111 pr. spó³dz., zgodnie z tym stanowiskiem, jest przepisem
szczególnym, co oznacza m.in., ¿e w wyniku podzia³u spó³dzielni do-
chodzi w zakresie przejêtego substratu maj¹tkowego do sukcesji uniwer-
salnej (por. wyrok SN z dnia 4.12.1997 r. II CKN 96/97, niepubl. oraz
wyrok z dnia 1.04.1998 r. I CKN 572/976). Maj¹c na uwadze te wska-
zania, nale¿y przyj¹æ, ¿e na spó³dzielniê powsta³¹ w wyniku podzia³u
przechodzi nie tylko posiadanie nieruchomoœci gruntowej, lecz tak¿e
uprawnienie do uw³aszczenia.

Po drugie, istnieje wymaganie zabudowy przedmiotowej nieruchomo-
œci gruntowej przed dniem 5.12.1990 r. przez sam¹ spó³dzielniê lub jej
poprzedników prawnych, przy czym spó³dzielnia nie musi siê obecnie
legitymowaæ pozwoleniem na budowê ani pozwoleniem na u¿ytkowanie,
byle przed dniem z³o¿enia wniosku nie zosta³a wydana decyzja o nakazie
rozbiórki (co jest wymaganiem raczej o charakterze pozornym).

Po trzecie, spó³dzielni przys³uguje roszczenie o przeniesienie w³asnoœci
nieruchomoœci gruntowej wobec w³aœciciela, przy czym bez znaczenia
jest, kto jest w³aœcicielem. Jeœli w³aœcicielem jest Skarb Pañstwa lub
gmina, spó³dzielnia mo¿e ¿¹daæ oddania nieruchomoœci gruntowej w u¿yt-
kowanie wieczyste. Je¿eli zaœ budynki spó³dzielcze po³o¿one s¹ na gruncie

6 OSNC 1999 nr 1, poz. 3.
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oddanym w u¿ytkowanie wieczyste innej osobie, to spó³dzielni przys³u-
guje roszczenie o przeniesienie tego u¿ytkowania wieczystego.

Po czwarte, spó³dzielni przys³uguje roszczenie o przeniesienie w³asno-
œci lub u¿ytkowania wieczystego za wynagrodzeniem ustalonym wg
wartoœci rynkowej, przy czym nie uwzglêdnia siê wartoœci budynków
wybudowanych przez spó³dzielniê. Nie jest to zatem umowa sprzeda¿y,
lecz umowa przeniesienia w³asnoœci (u¿ytkowania wieczystego), czyli
konstrukcja zbli¿ona do art. 231 k.c.

Po pi¹te, je¿eli budynki posadowione s¹ na nieruchomoœci, z których
czêœæ (dzia³ki) oddana jest w u¿ytkowanie wieczyste, a czêœæ stanowi
w³asnoœæ spó³dzielni, to spó³dzielnia ma roszczenie o nabycie w³asnoœci
dzia³ek oddanych w u¿ytkowanie wieczyste wobec Skarbu Pañstwa lub
gminy. W tym przypadku mamy do czynienia z umow¹ sprzeda¿y, przy
czym cena stanowi ró¿nicê miêdzy wartoœci¹ rynkow¹ dzia³ki a wartoœci¹
rynkow¹ u¿ytkowania wieczystego.

Po szóste, je¿eli budynki spó³dzielni posadowione s¹ na gruncie od-
danym w u¿ytkowanie wieczyste, przy czym okresy u¿ytkowania wie-
czystego poszczególnych dzia³ek s¹ ró¿ne, to spó³dzielnia mo¿e ¿¹daæ od
Skarbu Pañstwa lub gminy, aby w drodze aneksu do umów o oddanie
nieruchomoœci w u¿ytkowanie wieczyste ujednoliciæ te okresy poprzez
przyjêcie terminu uœrednionego. Stosowanie tzw. terminu uœrednionego
budzi zastrze¿enia. Rzecz w tym, ¿e zgodnie z art. 236 § 2 k.c. przed-
³u¿enie okresu u¿ytkowania wieczystego mo¿e nast¹piæ przed up³ywem
ostatnich 5 lat okresu u¿ytkowania wieczystego. Mo¿na oczywiœcie przepis
art. 35k ust. 13 ustawy traktowaæ jako przepis szczególny. Nale¿y jednak
zwróciæ uwagê na to, ¿e jeœli jego zastosowanie, tzn. uœrednienie terminu,
mia³oby prowadziæ do tego, ¿e okres u¿ytkowania wieczystego danej
dzia³ki przekroczy³by 99 lat (okres maksymalny), to wówczas nale¿y
zrezygnowaæ z takiego sposobu ujednolicenia okresów u¿ytkowania
wieczystego i ujednoliciæ te okresy do okresu najkrótszego.

Po siódme, zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy, je¿eli w³aœcicielem zby-
wanych dzia³ek jest Skarb Pañstwa lub gmina, to w³aœciwy organ (sta-
rosta, wójt, burmistrz lub prezydent miasta) mo¿e udzieliæ bonifikaty na
zasadach okreœlonych w ustawie o gospodarce nieruchomoœciami7. Nale¿y

7 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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zauwa¿yæ, ¿e w art. 7 ustawy z dnia 19.12.2002 r. o zmianie ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw8 doko-
nano zmiany art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Treœæ
art. 68 ust. 1 pkt 9 tej ustawy, literalnie bior¹c, umo¿liwia udzielenie
bonifikaty jedynie w razie sprzeda¿y w³asnoœci nieruchomoœci (art. 35
ust. 11 ustawy). Tylko bowiem w tej sytuacji mamy do czynienia ze
sprzeda¿¹, o której stanowi art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomoœciami. Bonifikaty nie stosuje siê do ceny sprzeda¿y, lecz do ró¿nicy
miêdzy wartoœci¹ w³asnoœci nieruchomoœci a wartoœci¹ u¿ytkowania
wieczystego. Nale¿y te¿ zauwa¿yæ, ¿e niedokonanie zmiany art. 73 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami stoi na przeszkodzie udzieleniu
bonifikaty przy oddaniu nieruchomoœci gruntowej w u¿ytkowanie wie-
czyste.

Po ósme, umowne uw³aszczenie spó³dzielni nie jest mo¿liwe wów-
czas, gdy chodzi o nieruchomoœæ o nieuregulowanym stanie prawnym
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami.
Konieczne jest wówczas orzeczenie s¹du (oczywiœcie nie chodzi o za-
siedzenie, jak to b³êdnie stwierdzono w art. 35 ust. 4).

3. Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali w budynkach spó³dziel-
czych i przeniesienie ich w³asnoœci na rzecz cz³onków poprzedzaj¹ tak¿e
czynnoœci zmierzaj¹ce do tzw. wydzielenia mienia spó³dzielni (w szcze-
gólnoœci nieruchomoœci) oraz przygotowanie przysz³ych nieruchomoœci
wspólnych. Problematyki tej dotyczy art. 40 i 41 ustawy. W szczegól-
noœci chodzi tu o dokonanie podzia³u nieruchomoœci, rozgraniczenia nie-
ruchomoœci, po³¹czenia nieruchomoœci, uporz¹dkowania wpisów do ewi-
dencji gruntów i budynków itp., a wiêc czynnoœci, które nie wchodz¹
w zakres bezpoœredniego zainteresowania notariusza. Z uwagi na przed-
miot opracowania zbêdne jest ich szersze omawianie.

4. Istotne znaczenie, z punktu widzenia praktyki notarialnej, ma na-
tomiast uchwa³a zarz¹du spó³dzielni o okreœleniu przedmiotu odrêbnej
w³asnoœci lokali oraz lokali o innym przeznaczeniu na danej nieruchomoœci
wspólnej. Zgodnie bowiem z art. 42 ust. 5 ustawy, uchwa³a ta stanowi
podstawê do sporz¹dzenia przez notariusza umowy o ustanowienie odrêbnej

8 Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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w³asnoœci lokalu i przeniesienia w³asnoœci tego lokalu na rzecz cz³onka
spó³dzielni. Znaczenie tej uchwa³y nale¿y rozpatrywaæ zarówno od strony
formalnej, jak i merytorycznej. Od strony formalnej istotne jest to, aby
zawiera³a ona stwierdzenie (klauzulê) odnoœnie do daty wejœcia w¿ycie
(2 miesi¹ce od dnia jej podjêcia lub po prawomocnym zakoñczeniu po-
stêpowania s¹dowego oddalaj¹cego powództwo o uchylenie tej uchwa³y).
Od strony merytorycznej istotne jest, aby prawid³owo okreœla³a te ele-
menty, które s¹ wa¿ne przy sporz¹dzeniu umowy o ustanowienie i prze-
niesienie odrêbnej w³asnoœci lokalu na rzecz cz³onka spó³dzielni. Chodzi
w szczególnoœci o takie elementy, jak okreœlenie nieruchomoœci wspólnej,
rodzaju, po³o¿enia i powierzchni lokalu wraz z pomieszczeniami przyna-
le¿nymi, okreœlenie udzia³u w nieruchomoœci wspólnej. W tym zakresie
wa¿ne jest zwrócenie uwagi na nastêpuj¹ce kwestie:

a) Treœæ art. 42 ust. 1 ustawy pozwala stwierdziæ, ¿e zarz¹d spó³dzielni
winien podj¹æ odrêbn¹ uchwa³ê odnoœnie do ka¿dej zaprojektowanej i przy-
gotowanej nieruchomoœci wspólnej. Kolejnoœæ wyznacza z³o¿enie pierw-
szego wniosku przez uprawnionego cz³onka spó³dzielni odnoœnie do
wyodrêbnienia i przeniesienia w³asnoœci lokalu. Wskazanym by³oby, aby
nie tworzyæ nieruchomoœci wspólnych obejmuj¹cych kilka budynków
(aczkolwiek nie jest to zakazane). Unikaæ nale¿y tworzenia nieruchomoœci
wspólnych np. wg klatek wejœciowych b¹dŸ okreœlania granic nierucho-
moœci wspólnych po obrysie budynku. Samo ustawowe okreœlenie nieru-
chomoœci wspólnej zawarte jest w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994 r.
o w³asnoœci lokali9. Obejmuje ono grunt oraz czêœci budynku i urz¹dzenia,
które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³aœcicieli lokali. Chodzi tu nie tylko
o fundamenty, mury zewnêtrzne, klatki schodowe itp., lecz tak¿e np.
balkony, które nie mog¹ byæ uznane za pomieszczenia pomocnicze (art.
2 ust. 2) ani za pomieszczenia przynale¿ne (art. 2 ust. 4 ustawy o w³asnoœci
lokali). Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê na to, ¿e zgodnie z art. 42 ust.
7 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, decyzjê o przynale¿noœci do
lokalu jako jego czêœci sk³adowych pomieszczeñ przynale¿nych w rozu-
mieniu art. 2 ust. 4 ustawy o w³asnoœci lokali podejmuje zarz¹d spó³dzielni.
Oznacza to, ¿e z jednej strony zarz¹d spó³dzielni nie mo¿e uznaæ za
pomieszczenia przynale¿ne np. balkonu (bo nie jest pomieszczeniem), zaœ

9 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903.
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z drugiej w³adny jest okreœlone pomieszczenia, np. piwnice, zaliczyæ do
elementów nieruchomoœci wspólnej.

b) Udzia³ w nieruchomoœci wspólnej oblicza siê wed³ug regu³ zawar-
tych w art. 3 ust. 3-6 ustawy o w³asnoœci lokali. Nale¿y przy tym zwróciæ
uwagê, ¿e skoro podstawowym sposobem obliczenia udzia³u jest stosu-
nek powierzchni u¿ytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami przynale¿nymi
do ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszcze-
niami przynale¿nymi, to metodê liczenia powierzchni u¿ytkowej okreœla
zarz¹d spó³dzielni (art. 42 ust. 6). Z regu³y nastêpuje tu odwo³anie siê
do powierzchni wynikaj¹cej z tzw. przydzia³u lokalu. Kwestionowanie
takiej metody obliczania powierzchni przez cz³onka mo¿e nast¹piæ tylko
przez zaskar¿enie uchwa³y zarz¹du w trybie okreœlonym w art. 43 ustawy.
Zg³aszanie zastrze¿eñ po wejœciu w ¿ycie uchwa³y nie jest skuteczne.
Istotne te¿ jest, aby udzia³y w sumie stanowi³y jednoœæ.

c) Podstawowym wymaganiem dla wyodrêbnienia lokalu jest jego
samodzielnoœæ w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o w³asnoœci lokalu.
Koniecznym jest, aby stwierdzi³ to starosta w formie zaœwiadczenia. Lokal
wraz z pomieszczeniami przynale¿nymi zaznacza siê te¿ na rzucie odpo-
wiednich kondygnacji budynku (art. 2 ust. 5 ustawy o w³asnoœci lokali).
Treœci zaœwiadczenia nie jest w³adny kwestionowaæ ani notariusz, ani s¹d
wieczystoksiêgowy, poza przypadkiem, gdy wyda³ go niew³aœciwy or-
gan.

Generalnie mo¿na stwierdziæ, ¿e ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali
w budynkach spó³dzielczych nastêpuje przy zachowaniu regu³ zawartych
w przepisach rozdzia³u 2 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o w³asnoœci lokali,
przy przestrzeganiu dodatkowych wymagañ wynikaj¹cych z ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych (art. 35-4).

5. Dla praktyki notarialnej w tym zakresie istotne znaczenie maj¹ nadto
nastêpuj¹ce spostrze¿enia:

a) Zgodnie z art. 542 ustawy, zbêdna jest uchwa³a walnego zgroma-
dzenia (zebrania przedstawicieli cz³onków) o wyra¿eniu zgody na usta-
nowienie i przeniesienie odrêbnej w³asnoœci lokalu, przeniesienia w³asnoœci
domków jednorodzinnych oraz udzia³u we wspó³w³asnoœci gara¿u wie-
lostanowiskowego na rzecz uprawnionego do miejsca postojowego.

b) Przepisy ustawy, tak¿e w przedmiocie ustanowienia odrêbnej
w³asnoœci lokali, stosuje siê wówczas, gdy spó³dzielniê postawiono w stan
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upad³oœci lub likwidacji (art. 541 ustawy). Pisemne ¿¹danie sk³ada siê
oczywiœcie do likwidatora lub syndyka. Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê,
¿e zgodnie z art. 119 § 1 pr. spó³dz. do likwidatora stosuje siê odpowiednio
przepisy o zarz¹dzie, zaœ wed³ug art. 134 tego prawa przepisy o organach
spó³dzielni stosuje siê tak¿e podczas postêpowania upad³oœciowego.

c) W trzech przypadkach mo¿liwe jest przekszta³cenie z mocy prawa
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu w prawo odrêbnej
w³asnoœci lokalu lub we w³asnoœæ domu jednorodzinnego. Zgodnie z art.
1718 ustawy, dotyczy to ukoñczenia postêpowania likwidacyjnego, upa-
d³oœciowego lub przys¹dzenia w³asnoœci w toku postêpowania egzeku-
cyjnego (por. art. 1000 § 4 k.p.c.), o ile nabywc¹ budynku lub udzia³u
w budynku nie bêdzie inna spó³dzielnia mieszkaniowa. To przekszta³cenie
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu w odrêbn¹ w³asnoœæ
lokalu oznacza, ¿e wpis do ksiêgi wieczystej nie ma charakteru konsty-
tutywnego (w przeciwieñstwie do ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lo-
kalu). Potwierdza to jednoznacznie treœæ art. 241 ust. 3 ustawy z dnia
6.07.1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece10, w brzmieniu nadanym
ustaw¹ z dnia 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece, ustawy – Kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy – Prawo o notariacie11,

d) Wy³¹czona jest mo¿liwoœæ ustanowienia odrêbnej w³asnoœci lokalu,
je¿eli lokale (tak¿e spó³dzielcze) wybudowano przy wykorzystaniu kre-
dytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (art. 2d ust. 2 ustawy z dnia
10.10.1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego12), jak te¿ wówczas, gdy statut spó³dzielni wy³¹cza tak¹ mo¿-
liwoœæ w budynkach przeznaczonych dla inwalidów, osób samotnych
i w innych domach o specjalnym przeznaczeniu.

e) Ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali i przeniesienie ich w³asnoœci
na cz³onka spó³dzielni jest bez w¹tpienia podzia³em nieruchomoœci, o któ-
rym mowa w art. 76 ust. 1 u.k.w.i h. Zgodnie z tym przepisem, powsta-
³aby wówczas ex lege hipoteka ³¹czna. Wyj¹tek od tej zasady wprowadza
jednak art. 76 ust. 4, który stanowi, ¿e dla hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt

10 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
11 Dz.U. Nr 63, poz. 635.
12 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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udzielony na budowê domów mieszkalnych, je¿eli podzia³ nieruchomoœci
polega na przeniesieniu w³asnoœci czêœci nieruchomoœci zabudowanej
domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje siê; w takim wypadku
hipoteka ulega podzia³owi zgodnie z postanowieniami umowy. Przepis ten
– mutatis mutandis – stosuje siê tak¿e w przypadku, gdy podzia³ nieru-
chomoœci polega na ustanowieniu odrêbnego lokalu i przeniesieniu jego
w³asnoœci. Stwierdziæ nale¿y, ¿e przepis ten stosuje siê do hipotek usta-
nowionych przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ po 23.04.2001 r. Do hipotek
istniej¹cych w dniu 23.04. 2001 r. znajduje zastosowanie art. 44 ust. 1
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych. Przepis ten jako odrêbne unor-
mowanie wy³¹cza stosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.i h. Jakie zatem prak-
tyczne wnioski wynikaj¹ z tych przepisów?

Po pierwsze, je¿eli spó³dzielnia zaci¹gnie kredyt i zabezpieczy go hipotek¹
ustanowion¹ po 23.04.2001 r., to z chwil¹ wyodrêbnienia lokalu i prze-
niesienia jego w³asnoœci nie powstaje hipoteka ³¹czna, lecz wierzyciel
(bank) winien w drodze umowy zawartej ze spó³dzielni¹ i w³aœcicielem
lokalu dokonaæ podzia³u wierzytelnoœci w ten sposób, ¿e czêœæ kredytu
obci¹¿aj¹cego w³aœciciela lokalu powinna byæ wyodrêbniona i zabezpie-
czona hipotek¹ obci¹¿aj¹c¹ nieruchomoœæ lokalow¹.

Po wtóre, jeœli chodzi o hipoteki ustanowione przez spó³dzielniê przed
23.04.2001 r., to wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e przepis art. 44 ust. 1 ustawy
o spó³dzielniach jest przepisem szczególnym w stosunku do art. 76 ust.
4 u.k.w.i h., nale¿y przyj¹æ, ¿e wyodrêbnienie kolejnych lokali nie daje
podstaw do podzia³u hipoteki (wg zasad art. 76 ust. 4 u.k.w.i h.), lecz
z chwil¹ wyodrêbnienia ostatniego lokalu hipoteka wygasa, zaœ spó³dziel-
nia obowi¹zana jest obci¹¿yæ hipotek¹ inn¹ nieruchomoœæ i w ten sposób
zabezpieczyæ kredyt.

Po trzecie, w sytuacji gdy w zaprojektowanej nieruchomoœci wspólnej
obci¹¿onej hipotek¹ nastêpuje ustanowienie odrêbnej w³asnoœci lokali
jednoczeœnie na rzecz wszystkich cz³onków, wówczas hipoteka prze-
kszta³ca siê wprawdzie ex lege w hipotekê ³¹czn¹, lecz wierzyciel obo-
wi¹zany jest dokonaæ podzia³u hipoteki miêdzy w³aœcicieli odrêbnych lokali
wg ich udzia³ów w nieruchomoœci wspólnej (trudno to rozwi¹zanie uznaæ
za prawid³owe, gdy¿ podzia³ hipoteki winien nast¹piæ proporcjonalnie do
czêœci kredytów obci¹¿aj¹cych poszczególne lokale).
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Po czwarte, je¿eli przy wyodrêbnieniu i przeniesieniu w³asnoœci lokalu
cz³onek nie sp³aci³ w ca³oœci zaci¹gniêtego przez spó³dzielniê kredytu, to
pozosta³a do sp³aty czêœæ kredytu mo¿e byæ zabezpieczona na lokalu.
Chodzi jednak o wierzytelnoœæ spó³dzielni wobec cz³onka.

f) Zgodnie z art. 45 ust. 3 ustawy w brzmieniu ustalonym po zmianie
ustawy, je¿eli dla spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego, spó³dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego oraz prawa do domu
jednorodzinnego jako ograniczonych praw rzeczowych za³o¿ono ksiêgê
wieczyst¹, to po wyodrêbnieniu lokalu lub przeniesieniu w³asnoœci domu
jednorodzinnego ksiêga ta staje siê ksiêg¹ wieczyst¹ dla nieruchomoœci.

IV. Spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu a praktyka nota-
rialna

1. Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych w obecnym brzmieniu
wyró¿nia trzy podstawowe tytu³y prawne do lokali spó³dzielczych, tj.:
spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spó³dzielcze
w³asnoœciowe prawo do lokalu i prawo odrêbnej w³asnoœci lokalu. Nadto
przedmiot dzia³ania spó³dzielni mo¿e obejmowaæ: ustanowienie prawa
do miejsca postojowego w gara¿ach wielostanowiskowych, budowanie
lub nabywanie domów w celu przeniesienia ich w³asnoœci na cz³onków,
budowanie albo nabywanie budynków w celu sprzeda¿y, albo wynajmo-
wania lokali mieszkalnych, lub lokali o innym przeznaczeniu znajduj¹cych
siê w tych budynkach. Realizacja tak okreœlonego przedmiotu dzia³alnoœci
spó³dzielni mieszkaniowej, poza spó³dzielczym lokatorskim prawem do
lokalu mieszkalnego i wynajmowania lokali, wymaga w szerszym lub
wê¿szym zakresie zawierania umów w formie aktu notarialnego. Roz-
wa¿my zatem w pierwszej kolejnoœci „notarialne aspekty spó³dzielczego
w³asnoœciowego prawa do lokalu”.

2. Charakter prawny spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu
nie zmieni³ siê. Jest to ograniczone prawo rzeczowe, zbywalne, dziedzicz-
ne i podlegaj¹ce egzekucji (art. 172 ust. 1). Regulacja prawna zawarta
w przepisach art. 171-1718 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
obejmuje zarówno w³asnoœciowe spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego, jak i spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego wymienione w art.
244 § 1 k.c. Obecnie nie ma w¹tpliwoœci, ¿e spó³dzielcze w³asnoœciowe
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prawo do lokalu mo¿e nale¿eæ do kilku osób, z tym ¿e cz³onkiem spó³-
dzielni mo¿e byæ (nie musi) tylko jedna z nich, chyba ¿e przys³uguje ono
wspólnie ma³¿onkom. Tak¿e w sytuacji, gdy prawo to objête jest wspól-
noœci¹ maj¹tkow¹, a oboje ma³¿onkowie s¹ cz³onkami spó³dzielni, to mog¹
pozostaæ cz³onkami po ustaniu ma³¿eñstwa na skutek rozwodu lub unie-
wa¿nienia, o ile nie dokonaj¹ podzia³u maj¹tku wspólnego.

Pierwszym etapem powstania spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa
do lokalu jest zawarcie umowy o budowê lokalu (art. 173 ust. 1). Ta
umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewa¿noœci. Z punktu
widzenia praktyki notarialnej istotne jest to, ¿e zgodnie z art. 174 ust. 1
ustawy z chwil¹ zawarcia tej umowy powstaje roszczenie o ustanowienie
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu, zwane ekspektatyw¹
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa. Roszczenie to jest zbywalne (wraz
z wk³adem budowlanym), dziedziczne i podlega egzekucji, z tym ¿e zgodnie
z art. 174 ust. 3 ustawy, umowa zbycia ekspektatywy wymaga formy
aktu notarialnego. Na tym tle warto zwróciæ uwagê, ¿e do zbycia eks-
pektatywy stosuje siê odpowiednio art. 171 ust. 5 i 6 (odes³anie zawarto
w art. 174 ust. 3). Oznacza to, ¿e ekspektatywa mo¿e nale¿eæ do kilku
osób (nabywcami ekspektatywy mo¿e byæ zatem kilka osób), ale cz³on-
kiem spó³dzielni tylko jedna z nich (za wyj¹tkiem ma³¿onków), przy czym
skutecznoœæ zbycia zale¿y od przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków (art.
174 ust. 2). Brak odes³ania do odpowiedniego stosowania art. 172 ust.
6 ustawy rodzi pytanie, czy mo¿liwe jest zbycie u³amkowej czêœci eks-
pektatywy. Wydaje siê, ¿e na to pytanie nale¿y odpowiedzieæ pozytywnie.
Nie ulega w¹tpliwoœci, ¿e skoro ekspektatywa jest dziedziczna, to w wy-
niku dziedziczenia mo¿e przypaœæ kilku spadkobiercom, tyle tylko, ¿e
zgodnie z art. 174 ust. 2 ustawy, skutecznoœæ nabycia przez spadkobier-
ców zale¿y od przyjêcia jednego z nich w poczet cz³onków. Jeœli zatem
ekspektatywa, w wyniku sukcesji uniwersalnej, mo¿e nale¿eæ do kilku
osób, to brak uzasadnionych argumentów, aby w wyniku czynnoœci
prawnej inter vivos nast¹pi³ ten sam rezultat. Zbyciu u³amkowej czêœci
ekspektatywy nie stoi te¿ na przeszkodzie niepodzielnoœæ œwiadczenia po
stronie spó³dzielni, tj. ustanowienie spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa
do lokalu.
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3. Samo powstanie spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu
wymaga zawarcia umowy o ustanowienie tego prawa, przy czym umowa
wymaga formy pisemnej. Nie ulega te¿ w¹tpliwoœci, ¿e to ograniczone
prawo rzeczowe mo¿e nale¿eæ do kilku osób, przy czym wspó³upraw-
nienie kilku osób mo¿e przybraæ postaæ wspó³uprawnienia w czêœciach
u³amkowych lub bez okreœlenia u³amków (wspó³uprawnienia ³¹czne).
Utrzymano zasadê, ¿e z jednej strony cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ
tylko jedna osoba, zaœ z drugiej, ¿e skutecznoœæ zbycia zale¿y od przyjêcia
nabywcy w poczet cz³onków. Wprawdzie zgodnie z art. 178 ustawy,
spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu wygasa z up³ywem 6 mie-
siêcy od chwili ustania cz³onkostwa, to nie dotyczy to œmierci cz³onka.
W tej sytuacji prawo to w drodze dziedziczenia przechodzi na spadko-
bierców, z których ¿aden nie musi byæ cz³onkiem spó³dzielni (art. 179).

Zbycie w³asnoœciowego spó³dzielczego prawa do lokalu, jak i zbycie
jego u³amkowej czêœci, wymaga formy aktu notarialnego (art. 172 ust.
4). W zwi¹zku z tym nale¿y, z punktu widzenia praktyki notarialnej,
zwróciæ uwagê na nastêpuj¹ce kwestie:

Po pierwsze, zbycie spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu
zale¿y od przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³dzielni (art. 172 ust.
2). Ten sam warunek nale¿y odnieœæ do zbycia udzia³u w spó³dzielczym
w³asnoœciowym prawie do lokalu, je¿eli ¿aden ze wspó³uprawnionych nie
jest cz³onkiem spó³dzielni. Jeœli zaœ przynajmniej jeden ze wspó³upraw-
nionych jest ju¿ cz³onkiem spó³dzielni, to bezprzedmiotowy jest warunek
przyjêcia nabywcy udzia³u w poczet cz³onków.

Po wtóre, zgodnie z art. 172 ust. 6 ustawy, je¿eli przedmiotem zbycia
jest u³amkowa czêœæ spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu,
to pozosta³ym wspó³uprawnionym przys³uguje prawo pierwokupu. Taka
treœæ budzi w¹tpliwoœci. Przede wszystkim nale¿y stwierdziæ, ¿e nie chodzi
o umowê zbycia, lecz tylko i wy³¹cznie o umowê sprzeda¿y. Tylko przy
tej umowie mo¿na mówiæ o prawie pierwokupu. Racjonalnym i uzasad-
nionym wydaje siê tak¿e stwierdzenie, ¿e jeœli nabywc¹ udzia³u jest inny
wspó³uprawniony, to stosowanie pierwokupu nie ma racji bytu. Niew¹t-
pliwie podstawowym sposobem realizacji prawa pierwokupu bêdzie
sporz¹dzenie umowy warunkowej. Zgodnie z art. 598 § 1 k.c., zobo-
wi¹zany z tytu³u prawa pierwokupu (czyli sprzedawca) powinien nie-
zw³ocznie zawiadomiæ uprawnionych o treœci umowy sprzeda¿y zawartej
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z osob¹ trzeci¹ (a zatem nie o umowie zawartej z innym wspó³upraw-
nionym). Praktycznie chodzi o dorêczenie uprawnionym wypisu aktu
notarialnego obejmuj¹cego umowê warunkow¹. Termin do wykonania
prawa pierwokupu wynosi 1 miesi¹c od daty dorêczenia, chyba ¿e zosta³y
zastrze¿one inne terminy (art. 598 § 2 k.c.). Prawo pierwokupu wykonuje
siê przez z³o¿enie oœwiadczenia woli w formie aktu notarialnego (art.
597 § 2 k.c.). Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku
miêdzy zobowi¹zanym a uprawnionym umowa sprzeda¿y tej samej treœci,
co umowa zawarta przez zobowi¹zanego z osob¹ trzeci¹. Taka konstruk-
cja wykonania prawa pierwokupu uzasadnia wniosek, ¿e je¿eli jest kilku
wspó³uprawnionych do pierwokupu, to skuteczne jest oœwiadczenie
wykonane przez pierwszego uprawnionego (oczywiœcie pod warunkiem,
¿e zostanie on przyjêty w poczet cz³onków spó³dzielni, jeœli dotychczas
nikt z uprawnionych nie by³ cz³onkiem spó³dzielni).

Po trzecie, przepis art. 172 ust. 6 ustawy, przyznaj¹cy prawo pier-
wokupu wspó³uprawnionym, nale¿y uznaæ za przepis szczególny w sto-
sunku do art. 1036 k.c. Ten ostatni stanowi, ¿e spadkobierca mo¿e za
zgod¹ pozosta³ych spadkobierców rozporz¹dziæ udzia³em w przedmiocie
nale¿¹cym do spadku; w braku zgody któregokolwiek z pozosta³ych spad-
kobierców rozporz¹dzenie jest bezskuteczne, o ile narusza³oby uprawnie-
nia przys³uguj¹ce temu spadkobiercy na podstawie przepisów o dziale
spadku.

Po czwarte, przepis art. 172 ust. 6 ustawy nie ma natomiast zasto-
sowania przy zbyciu udzia³u w spadku (art. 1031 k.c.), w sytuacji gdy
spadek obejmuje równie¿ spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu.

Po pi¹te, przepis art. 172 ust. 6 zd. 2 ustawy, stanowi¹cy, ¿e „umowa
zbycia u³amkowej czêœci w³asnoœciowego prawa do lokalu zawarta bez-
warunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu albo z po-
daniem im do wiadomoœci istotnych postanowieñ umowy niezgodnie
z rzeczywistoœci¹ jest niewa¿na” koryguje jako przepis szczególny sank-
cjê odszkodowawcz¹ z art. 599 § 1 k.c., przyjmuj¹c sankcjê niewa¿noœci.

V. Prawo do domu jednorodzinnego i odrêbna w³asnoœæ lokalu
w spó³dzielni mieszkaniowej

1. Zgodnie z art.1 ust. 2 pkt 3 ustawy, przedmiotem dzia³ania spó³-
dzielni mo¿e byæ budowanie i nabywanie domów jednorodzinnych w celu
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przeniesienia na rzecz cz³onków w³asnoœci tych domów. Definicja domu
jednorodzinnego zawarta jest w art. 2 ust. 3 ustawy, z tym ¿e w ustawie
brak jest odrêbnej regulacji prawa do domu jednorodzinnego w spó³dzielni
mieszkaniowej. W art. 2 ust. 3 zd. 2 ustawy zamieszczono jedynie ogólne
odes³anie: „[d]o domów jednorodzinnych stosuje siê przepisy ustawy
dotycz¹ce lokali”. Trudno uznaæ, aby odes³anie to by³o precyzyjne.
Przeciwnie, powstaje zasadnicza w¹tpliwoœæ, czy chodzi o odes³anie do
przepisów reguluj¹cych spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu
(przepisy rozdzia³u 21), czy te¿ do przepisów rozdzia³u 3 ustawy, doty-
cz¹cych prawa odrêbnej w³asnoœci lokalu. Rozstrzygniêcie tej kwestii ma
podstawowe znaczenie. Chodzi bowiem o to, czy w wyniku zawarcia
umowy o budowê domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej
powstaje jedynie ekspektatywa domu jednorodzinnego w spó³dzielni
mieszkaniowej, czyli roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie w³a-
snoœci domu jednorodzinnego (tzn. przew³aszczenia), czy te¿ powstaje
prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej, wymie-
nione expressis verbis w art. 244 § 1 k.c. jako ograniczone prawo rze-
czowe. W¹tpliwoœci te nale¿y rozstrzygn¹æ na rzecz pierwszego stano-
wiska. Przemawiaj¹ za tym nastêpuj¹ce argumenty:

Po pierwsze, zgodnie z art. 232 § 1-3 prawa spó³dzielczego, prawo
do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej jako ograniczone
prawo rzeczowe istnia³o od chwili przydzia³u domu lub wyra¿enia przez
spó³dzielniê zgody na zamieszkanie w nim do chwili przeniesienia w³a-
snoœci domu na rzecz cz³onka. Nie sposób zatem przyj¹æ, aby obecnie,
z chwil¹ zawarcia umowy o budowê domu jednorodzinnego, powstawa³o
prawo do domu jednorodzinnego, skoro brak przedmiotu tego prawa
(dom jednorodzinny ma byæ dopiero zbudowany).

Po wtóre, prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszka-
niowej jako ograniczone prawo rzeczowe traktowane jest w przepisach
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych jako kategoria przejœciowa.
WyraŸnie stanowi o tym art. 52 ustawy, który nakazuje stosowaæ przepisy
rozdzia³u 21 (czyli przepisy o spó³dzielczym w³asnoœciowym prawie do
lokalu) jedynie do prawa do domów jednorodzinnych powsta³ych przed
23.04.2001 r. (co oznacza, ¿e przed t¹ dat¹ nast¹pi³ przydzia³ domu
jednorodzinnego lub spó³dzielnia wyrazi³a zgodê na zamieszkanie w nim).
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Po trzecie, sama treœæ odes³ania w art. 2 ust. 3 ustawy, aczkolwiek
niezbyt szczêœliwa, daje jednak wiêcej argumentów za stanowiskiem, ¿e
chodzi o stosowanie (i to wprost) przepisów rozdzia³u 3 dotycz¹cych
prawa do odrêbnej w³asnoœci lokali.

Reasumuj¹c, przyj¹æ nale¿y, ¿e w wyniku zawarcia ze spó³dzielni¹
umowy o budowê domu jednorodzinnego powstaje po stronie cz³onka
spó³dzielni roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie w³asnoœci domu
(ekspektatywy), zgodnie z art. 19 ustawy. Jest oczywiste, ¿e zarówno
zbycie tej ekspektatywy, jak i przeniesienie w³asnoœci domu jednorodzin-
nego wymaga formy aktu notarialnego.

2. Prawo do odrêbnej w³asnoœci lokali, uregulowane w przepisach
rozdzia³u 3 ustawy, powstaje po zrealizowaniu umowy o budowê lokalu
na odrêbn¹ w³asnoœæ. Tê ostatni¹ umowê zawiera siê z cz³onkiem spó³-
dzielni w formie pisemnej i z t¹ chwil¹ powstaje roszczenie o ustanowienie
odrêbnej w³asnoœci lokalu (ekspektatywa odrêbnej w³asnoœci lokalu), której
zbycie wymaga formy aktu notarialnego. Nie ma te¿ przeszkód natury
prawnej, aby zbyæ udzia³ w tej ekspektatywie. Podstaw¹ zawarcia umowy
ustanowienia i przeniesienia odrêbnej w³asnoœci lokalu jest umowa o budowê
lokalu, która winna zawieraæ wszystkie niezbêdne elementy do ustano-
wienia odrêbnej w³asnoœci lokalu. Oczywiœcie konieczne jest zachowanie
wymogów wynikaj¹cych z ustawy o w³asnoœci lokali. Zniesienie obo-
wi¹zku uzyskania zgody walnego zgromadzenia (art. 542 ustawy) zacho-
wuje tu aktualnoœæ.


