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Z. problematyki stosowania ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych w praktyce notarialnej

I. Uwagi wstepne

Uchwalenie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach miesz-
kaniowych', a nastgpnie jej zasadnicza nowelizacja ustawa z dnia 19 grudnia
2002 r.2 stworzyta z dniem 15 stycznia 2003 r. (data wejscia z Zycie
ustawy nowelizacyjnej) nowy stan prawny w funkcjonowaniu spétdzielni
mieszkaniowych. W realizacji tej ustawy istotny udzial maja notariusze,
poniewaz jej przepisy przewiduja zachowanie formy aktu notarialnego dla
czynnosci prawnych dotyczacych m.in. zbycia ekspektatywy spotdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu, zbycia spétdzielczego wihasno-
Sciowego prawa do lokalu, czynnosci zwiazanych z uregulowaniem stanu
prawnego nieruchomosci gruntowych, na ktérych posadowione sa
budynki, czynnosci dotyczacych ustanowienia i przeniesienia odrgbnej
wiasnosci lokali itp. Podobnie jak inne uregulowania prawne, takze ustawa
o0 spotdzielniach mieszkaniowych jest zrédlem wielu watpliwo$ci natury
prawnej, ktore musi rozstrzygna¢ notariusz, sporzadzajac umowe w formie
aktu, obejmujaca czynno$¢ prawna na podstawie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Niniejsze opracowanie poswigcone jest przedstawieniu
niektorych watpliwosci i probie ich wyjasnienia.

' Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27.
2 Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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I1. Status prawny spéldzielczych praw do lokalu powstalych
przed 15.01.2003 r.

1. W art. 3 ustawy z dnia 19.12.2002 r. 0 zmianie ustawy (...) uchylono
w calosci przepisy art. 204-239 pr. spot.’? dotyczace spotdzielni miesz-
kaniowych, ktére w szczatkowej postaci obowiazywaty do 15.01.2003 r.
(por. art. 29 ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych
w pierwotnym brzmieniu). Jednoczesnie w art. 1 ust. 7 ustawy o spot-
dzielniach mieszkaniowych postanowiono, ze w zakresie nieuregulowa-
nym w ustawie do spotdzielni mieszkaniowej stosuje si¢ przepisy prawa
spotdzielczego. Te dwa podstawowe stwierdzenia stanowig podstawe dla
okreslenia wzajemnej relacji ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
z prawem spotdzielczym, a zarazem punkt wyjscia dla okreslenia statusu
prawnego spotdzielczych praw do lokalu, ktore powstaty przed 15.01.2003 .

2. Status prawny spoltdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu nie
powinien nastreczac trudnosci. Taki tytut prawny do spétdzielczego lokalu
mieszkalnego przewidywalo juz prawo spotdzielcze (art. 218-222) 1 w za-
sadniczym ksztatcie prawnym przejeto je do ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych (art. 9-16). Zasada bezposredniego dziatania nowej ustawy
(przy braku odmiennych unormowan w przepisach przej$ciowych) uza-
sadnia wniosek, ze spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
zardwno powstale przed 23.04.2001 r., jak i w okresie od 23.04.2001 r.
do 15.01.2003 r. oraz po tej ostatniej dacie, nalezy ocenia¢ na podstawie
art. 9-16 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Z uwagi na to, ze jego
charakter prawny nie ulegt zmianie (prawo niezbywalne, niedziedziczne
i nie podlegajace egzekucji), pozostaje w istocie poza sfera praktyki no-
tarialne;.

3. Zasada bezpos$redniego stosowania przepisOw nowej ustawy uza-
sadnia tez wniosek, ze spoldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu (za-
réwno mieszkalnego, jak i o innym przeznaczeniu) nalezy w zasadzie
ocenia¢ na podstawie przepisow art. 17!-17'8 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, niezaleznie od tego, czy powstato ono przed 23.04.2001 r.,
czy po 15.01.2003 r. (w okresie migdzy tymi datami obowiazywat 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 spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu). Jesli tu jednak
uczyniono zastrzezenie ,,w zasadzie” to dlatego, ze w obecnej regulacji
prawnej spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu trafnie nie przyjeto
rozwiazan zawartych w art. 215 § 2-4 pr. spétdz., dotyczacych okreslenia
zasad przynaleznosci tego prawa do majatku dorobkowego matzonkow.
Przypomnijmy, ze wedhug tych przepisow:

a) spotdzielcze wasnosSciowe prawo do lokalu przydzielone w czasie
trwania matzenstwa nalezalo wspolnie do matzonkéw, bez wzgledu na
istniejace migdzy nimi stosunki majatkowe;

b) jezeli migdzy malzonkami istniala rozdzielno$¢ majatkowa, do
wspolnosci wlasnosciowego prawa do lokalu stosuje sig przepisy o wspol-
nosci ustawowe;j;

c) ustanie wspdlno$ci majatkowej w razie trwania malzenstwa nie
pociagato za soba ustania wspdlnosci spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu;

d) jezeli stosunki majatkowe mig¢dzy matzonkami podlegaly wspolnosci
ustawowej, wktad budowlany nalezat przed przydzialem do obojga mat-
zonkow, niezaleznie od pochodzenia Srodkéw, z ktorych zostat zgroma-
dzony. Te reguly obowiazywaty do 15.01.2003 r., co oznacza, ze spot-
dzielcze whasnoséciowe prawo do lokalu powstate przed 23.04.2001 r. byto
nimi objgte. Powoduje to okreslone konsekwencje praktyczne, ktére mozna
sprowadzi¢ do nastepujacych wnioskow: po pierwsze, o przynaleznosci
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu decyduja przepisy obo-
wiazujace w chwili jego powstania, po wtdre, brak jest przeszkod natury
prawnej, aby strony zawierajace obecnie w formie aktu notarialnego (art.
47 § 1 kr.o.) umowe o wylaczeniu ustawowe] wspolnosci majatkowe;j
objety nig takze spotdzielcze wiasnos$ciowe prawo do lokalu, ktdre po-
wstato przed 23.04.2001 r.;

e) jezeli strony zawarly umowg o wylaczeniu ustawowej wspolnosci
majatkowej przed 15.01.2003 r., a w sktad wspolnosci wehodzito spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu powstate przed 23.03.2001 r.,
to bylo one objete wspolnoScia ustawowa; strony moga obecnie rozsze-
rzy¢ to wylaczenie takze na spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
w drodze zawarcia dodatkowej umowy w formie aktu notarialnego.
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4. Spotdzielcze prawo do miejsca postojowego w garazu wielostano-
wiskowym budzito juz spory prawne na tle prawa spotdzielczego, ktére
przewidywato mozliwos¢ jego ustanowienia (art. 238). Artykut 37 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu wprowadzit
zakaz jego ustanowienia po 23.04.2001 r., a przywrocita t¢ mozliwos¢
zmiana ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (por. art. 1 ust. 2 pkt
1! ustawy w obecnym brzmieniu). Natura tego prawa jest sporna. Pre-
zentowany jest poglad*, Ze jest to rodzaj spétdzielczego prawa do lokalu
uzytkowego, o ktorym méwi art. 244 § 1 k.c., a tym samym stanowi
ograniczone prawo rzeczowe. Pogladu tego nie mozna podzieli¢, gdyz
trudno miejsce postojowe uznac za ,,lokal”. Gdyby tak bylo, to ,,uwlasz-
czenie” uprawnionego polegaloby na ustanowieniu i przeniesieniu odrgbnej
wiasnosci lokalu, a tymczasem w art. 17" ust. 1 ustawy przyjgto formule
zgodna z zasadami ustawy o wlasnosci lokali i zasadami prawa cywilnego,
tj. wyodrebnienie caltego garazu wielostanowiskowego na rzecz spotdziel-
ni wraz z udziatlem w nieruchomosci wspdlnej, zalozenie ksiggi wieczystej
1 nastgpnie przeniesienie na rzecz cztonka udzialu we wspotwlasnosci
garazu jako odrebnej nieruchomosci; w ramach za$ tego udziatu upraw-
niony moze korzysta¢ z oznaczonego miejsca.

Charakter prawny spoldzielczego prawa do miegjsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym okreslit Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
5.10.2001 r. TIT CKN 464/00°, wyjasniajac, ze ,,przydziat przez spotdziel-
ni¢ mieszkaniowa oznaczonego miejsca postojowego w wielostanowisko-
wym lokalu garazowym stanowiacym jej wlasno$¢, daje uprawnienia do
korzystania z garazu w wyznaczonym miejscu, bez dalszych skutkow
prawnorzeczowych”. Jest to zatem uprawnienie o charakterze obligacyj-
nym, do ktérego — z mocy art. 17" ustawy — stosuje si¢ odpowiednio
przepisy art. 17'-17'* oraz 17'5-17'8 tej ustawy. Z tego odestania mozna
wysnu¢ kilka wnioskow praktycznych:

Po pierwsze, uprawnienie to z reguty bedzie powiazane ze spotdziel-
czym wlasno$ciowym prawem do lokalu i bgdzie objgte zbyciem prawa
do lokalu, co wymaga sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego.

*K.Pietrzykowski, Spoldzielnie mieszkaniowe — Komentarz, Warszawa 2001,
s. 226.
> Wyrok niepublikowany.
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Po wtdre, nie sposdéb wykluczy¢, ze uprawnienie to moze by¢ sa-
modzielne i przyshugiwa¢ cztonkowi spotdzielni. Upowaznia do takiego
stwierdzenia tre$¢ art. 17'° ust. 1 ustawy, z ktérego wynika, ze prawo
do miejsca postojowego moze funkcjonowaé samodzielnie. Rozwazy¢
nalezy, czy zbycie takiego prawa wymaga formy aktu notarialnego. Za
pozytywna odpowiedzia przemawia odpowiednie stosowanie (art. 17')
przepisu art. 17* ust. 4 ustawy, a nadto fakt, ze takze zbycie tzw. eks-
pektatywy, tj. roszczenia o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu ( a wigc uprawnienia o charakterze obligacyjnym) wymaga
formy aktu notarialnego (art. 17* ust. 3 ustawy).

Po trzecie, nie ma przeszkod, a wrecz wskazanym bytoby, aby prawo
do miejsca postojowego spoldzielnia ustanowita w ten sposob, aby wyod-
rebni¢ garaz wielostanowiskowy, zatozy¢ ksigge wieczysta 1 przenosi¢ na
czlonka spotdzielni udziat w tej odrebnej nieruchomosei, w ramach za$
tego udziatu czlonek spoldzielni bedzie mogh korzystaé z okreslonego
miejsca postojowego. Jest to formuta bardziej czytelna i zrozumiata.

5. Kolejne tytuty prawne do lokali spétdzielczych, ktore przewidywaty
przepisy prawa spoldzielczego, to prawo do domu jednorodzinnego (art.
232 § 4) oraz lokali budowanych w celu ustanowienia odrebnej whasnosci
(art. 237). Do tych praw istniejacych w dniu 23.04.2001 r. stosuje si¢
przepis art. 52 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Z przepisu tego
wynikajg nastepujace wnioski:

Po pierwsze, przepis art. 52 ustawy stosuje si¢ tylko do prawa do
domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu budowanego w celu usta-
nowienia odrgbnej wlasnosci, ktore istniaty w dniu 23.04.2001 r.

Po wtére, do czasu przewtaszczenia, tj. przeniesienia na wtasnos¢
domu jednorodzinnego, a takze ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu,
do praw tych stosuje si¢ odpowiednio przepisy art. 17'-17'% ustawy, czyli
przepisy dotyczace spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu. Wynika
Z tego, ze jest to prawo zbywalne, dziedziczne 1 podlegajace egzekucji.

Po trzecie, uprawnienie do przewlaszczenia, a takze ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu przystuguje takze spadkobiercom (art. 52 pkt
11 2), co wynika przeciez z faktu dziedziczenia tego prawa.

6. Jezeli w okresie po 23.04.2001 r., a przed 15.01.2003 r. ustano-
wiono odrebna wiasno$¢ lokalu i1 przeniesiono jego wlasnos¢ na rzecz
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czlonka, to tak ustanowiony tytul prawny podlega ocenie na podstawie
art. 18-27' ustawy.

II1. Ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu na zadanie czlonka
spoldzielni dysponujacego tytulem prawnym do lokalu

1. Najistotniejsza zmiana, jaka w funkcjonowaniu spétdzielni miesz-
kaniowych wprowadzita ustawa z dnia 15.12.2000 ., polega na zniesieniu
dotychczasowych ograniczen w ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali
w budynkach spoétdzielczych. Wyodrebnienie lokalu i przeniesienie wia-
sno$ci na rzecz cztonka spotdzielni nastepuje na jego zadanie, po spetnieniu
wymagan okre§lonych w ustawie. Zgodnie z aktualnym brzmieniem ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych, osobami uprawnionymi w tym zakresie
sa:

a) cztonek spdtdzielni, ktéremu przyshuguje spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, po spelieniu wymagan okreslonych w art.
12 ustawy;

b) cztonek spotdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze whasnosciowe
prawo do lokalu (mieszkalnego i uzytkowego), po spelieniu wymagan
okreslonych w art. 17" ustawy;

¢) cztonek spotdzielni, ktdremu przystuguje prawo do miejsca posto-
jowego w garazu wielostanowiskowym, po spetieniu wymagan okre-
Slonych w art. 17'5 ustawy;

d) cztonek spotdzielni bedacy najemca lokalu uzytkowego (garazu)
oraz najemca pracowni wykorzystywanej przez tworcg do prowadzenia
dziatalno$ci w dziedzinie kultury i sztuki, ktory poniost w pelnym zakresie
koszty budowy tego lokalu, po spelieniu wymagan okreslonych w art.
39 ustawy;

¢) najemca lokalu spdtdzielczego, ktory przed przejgciem przez spot-
dzielni¢ byt mieszkaniem zakladowym, po spelieniu wymagan okreslo-
nych w art. 48 ust. 1 pkt 3 i art. 12 ustawy;

f) spadkobiercy:

* cztonka spoldzielni, ktory korzystat z lokalu na podstawie spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu i zglosit zadanie przeniesienia wta-
sno$ci lokalu, przy istnieniu przestanek okreslonych w art. 48' ust. 1
ustawy;
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» cztonka spotdzielni, ktoremu przystugiwato spotdzielcze whasnoscio-
we prawo do lokalu lub prawo do miejsca postojowego, przy spetieniu
przestanek z art. 48' ust. 2 ustawy;

* najemcy lokalu uzytkowego (garazu) wzglednie pracowni, a takze
lokalu bedacego uprzednio mieszkaniem zaktadowym, przy spetnieniu
przestanek z art. 48' ust. 3 ustawy;

g) cztonkowie spotdzielni, ktorym w dniu 23.04.2001 r. przyshugiwato
prawo do domu jednorodzinnego lub lokalu budowanego na odrgbna
wilasnos¢, a takze ich spadkobiercy, przy spetnieniu przestanek z art. 52
ustawy.

Sposoby prawne uwlaszczenia osdb uprawnionych nie sa przy tym
jednolite. W rachube wchodza badz ustanowienie i przeniesienie wlasnosci
odrebnego lokalu (w przypadku okreslonym w pkt a 1 b), badz przenie-
sienie udzialu we wspotwlasnosci wyodrgbnionego uprzednio garazu
wielostanowiskowego (w przypadku okreslonym w pkt c¢) albo ustano-
wienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu lub jego wyod-
rebnienie 1 przeniesienia whasnosci (w przypadku okreslonym, w pkt d),
albo ustanowienie spotdzielczego prawa lokatorskiego lub wtasnos$ciowe-
go, lub przeniesienie wlasnosci lokalu (w przypadku okreslonym w pkt
e), przeniesienie wiasnosci lokalu (w przypadku okreslonym w pkt f),
lub wreszcie przeniesienie wasnosci domku jednorodzinnego czy wia-
snosci lokalu (w przypadku okreslonym w pkt g).

2. Uwlaszczenie cztonkéw spotdzielni przez ustanowienie i przenie-
sienie wiasnosci odrebnego lokalu, a takze przeniesienie wlasnosci domu
jednorodzinnego wymaga, co oczywiste, uprzedniego uregulowania stanu
prawnego nieruchomosci gruntowych, na ktorych posadowione sa budynki
spotdzielcze. To uregulowanie stanu prawnego oznacza, ze spotdzielnia
winna uzyska¢ tytut wlasnosci lub uzytkowania wieczystego do gruntu.
Podstawa prawna uwlaszczenia spotdzielni jest art. 35 ustawy, za$ jego
realizacja nast¢puje w drodze umowy przeniesienia wlasnosci lub oddania
nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste badz wreszcie
przeniesienia uzytkowania wieczystego juz ustanowionego na rzecz osoby
trzeciej, sporzadzonej w formie aktu notarialnego. Analiza przestanek
uwlaszczenia jest zatem istotna z punktu widzenia praktyki notarialnej.
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Po pierwsze, wstegpnym warunkiem zastosowania art. 35 ustawy jest
to, aby spoldzielnia mieszkaniowa byta posiadaczem nieruchomosci grun-
towej w dniu 5.12.1990 r. Chodzi przy tym zar6wno o posiadanie sa-
moistne, jak i zalezne. Przepis art. 35 ustawy nie czyni w tym wzgledzie
zadnego rozroznienia. W praktyce moga wystapi¢ przypadki, gdy w dniu
5.12.1990 1. posiadaczem byta spotdzielnia X, za§ w chwili ztozenia wniosku
o0 przeniesienie wiasnosci posiadaczem byta spotdzielnia Y. Powstaje pytanie,
ktorej z nich przystuguje prawo do uwlaszczenia. Z reguty taki przypadek
jest wynikiem podziatu spoldzielni na podstawie art. 108-112 pr. spotdz.
Zgodnie z art. 111 pr. spotdz., wskutek podziatu spotdzielni na powstajaca
spoldzielnig przechodza z chwilg jej zarejestrowania wynikajace z planu
podziatu sktadniki majatkowe oraz prawa i zobowiazania. Sad Najwyzszy,
rozwazajac skutki podziatu stwierdzil, ze przy podziale nastgpuje konty-
nuacja dziatalnosci spoldzielni na bazie tego samego majatku, za§ nowa
spotdzielnia nabywa majatek spotdzielni jako ogoél praw majatkowych.
Przepis art. 111 pr. spotdz., zgodnie z tym stanowiskiem, jest przepisem
szczegblnym, co oznacza m.in., ze w wyniku podziatu spétdzielni do-
chodzi w zakresie przejetego substratu majatkowego do sukcesji uniwer-
salnej (por. wyrok SN z dnia 4.12.1997 r. Il CKN 96/97, niepubl. oraz
wyrok z dnia 1.04.1998 r. I CKN 572/97%). Majac na uwadze te wska-
zania, nalezy przyjac, ze na spotdzielni¢ powstala w wyniku podziatu
przechodzi nie tylko posiadanie nieruchomos$ci gruntowej, lecz takze
uprawnienie do uwlaszczenia.

Po drugie, istnieje wymaganie zabudowy przedmiotowej nieruchomo-
sci gruntowej przed dniem 5.12.1990 r. przez sama spotdzielni¢ lub jej
poprzednikéw prawnych, przy czym spoétdzielnia nie musi si¢ obecnie
legitymowac¢ pozwoleniem na budowg ani pozwoleniem na uzytkowanie,
byle przed dniem ztozenia wniosku nie zostata wydana decyzja o nakazie
rozbiorki (co jest wymaganiem raczej o charakterze pozornym).

Po trzecie, spotdzielni przystuguje roszczenie o przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci gruntowej wobec wlasciciela, przy czym bez znaczenia
jest, kto jest wilascicielem. Jesli wihascicielem jest Skarb Panstwa lub
gmina, spotdzielnia moze zada¢ oddania nieruchomosci gruntowej w uzyt-
kowanie wieczyste. Jezeli za$ budynki spotdzielcze potozone sa na gruncie

¢ OSNC 1999 nr 1, poz. 3.
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oddanym w uzytkowanie wieczyste innej osobie, to spdtdzielni przyshu-
guje roszczenie o przeniesienie tego uzytkowania wieczystego.

Po czwarte, spotdzielni przystuguje roszczenie o przeniesienie wtasno-
$ci lub uzytkowania wieczystego za wynagrodzeniem ustalonym wg
wartosci rynkowej, przy czym nie uwzglednia si¢ wartosci budynkow
wybudowanych przez spoldzielni¢. Nie jest to zatem umowa sprzedazy,
lecz umowa przeniesienia wlasnosci (uzytkowania wieczystego), czyli
konstrukcja zblizona do art. 231 k.c.

Po piate, jezeli budynki posadowione sg na nieruchomosci, z ktorych
cze$¢ (dzialki) oddana jest w uzytkowanie wieczyste, a czg§¢ stanowi
wlasno$¢ spotdzielni, to spoldzielnia ma roszczenie o nabycie wlasnosci
dziatek oddanych w uzytkowanie wieczyste wobec Skarbu Panstwa lub
gminy. W tym przypadku mamy do czynienia z umowa sprzedazy, przy
czym cena stanowi réznic¢ migdzy wartoscia rynkowa dziatki a warto$cia
rynkowa uzytkowania wieczystego.

Po szobste, jezeli budynki spétdzielni posadowione sa na gruncie od-
danym w uzytkowanie wieczyste, przy czym okresy uzytkowania wie-
czystego poszczegolnych dziatek sa rdzne, to spotdzielnia moze zadac od
Skarbu Panstwa lub gminy, aby w drodze aneksu do uméw o oddanie
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ujednolici¢ te okresy poprzez
przyjecie terminu usrednionego. Stosowanie tzw. terminu usrednionego
budzi zastrzezenia. Rzecz w tym, ze zgodnie z art. 236 § 2 k.c. przed-
huzenie okresu uzytkowania wieczystego moze nastapi¢ przed uptywem
ostatnich 5 lat okresu uzytkowania wieczystego. Mozna oczywiscie przepis
art. 35 ust. 13 ustawy traktowac jako przepis szczegolny. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage na to, ze jesli jego zastosowanie, tzn. usrednienie terminu,
miatoby prowadzi¢ do tego, ze okres uzytkowania wieczystego danej
dziatki przekroczytby 99 lat (okres maksymalny), to wowczas nalezy
zrezygnowac z takiego sposobu ujednolicenia okreséw uzytkowania
wieczystego 1 ujednolici¢ te okresy do okresu najkrétszego.

Po siodme, zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy, jezeli wlascicielem zby-
wanych dziatek jest Skarb Panstwa lub gmina, to wlasciwy organ (sta-
rosta, wojt, burmistrz lub prezydent miasta) moze udzieli¢ bonifikaty na
zasadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami’. Nalezy

7 Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 ze zm.
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zauwazy¢, ze w art. 7 ustawy z dnia 19.12.2002 r. o zmianie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw® doko-
nano zmiany art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Tres¢
art. 68 ust. 1 pkt 9 tej ustawy, literalnie biorac, umozliwia udzielenie
bonifikaty jedynie w razie sprzedazy wiasno$ci nieruchomosci (art. 35
ust. 1! ustawy). Tylko bowiem w tej sytuacji mamy do czynienia ze
sprzedaza, o ktorej stanowi art. 68 ust. 1 ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami. Bonifikaty nie stosuje si¢ do ceny sprzedazy, lecz do r6znicy
migdzy wartoécia wlasno$ci nieruchomosci a wartoscia uzytkowania
wieczystego. Nalezy tez zauwazy¢, ze niedokonanie zmiany art. 73 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stoi na przeszkodzie udzieleniu
bonifikaty przy oddaniu nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wie-
czyste.

Po 6sme, umowne uwtaszczenie spotdzielni nie jest mozliwe wow-
czas, gdy chodzi o nieruchomo$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym
w rozumieniu art. 113 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Konieczne jest wowczas orzeczenie sadu (oczywiscie nie chodzi o za-
siedzenie, jak to blednie stwierdzono w art. 35 ust. 4).

3. Ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokali w budynkach spoétdziel-
czych i przeniesienie ich wlasnosci na rzecz cztonkow poprzedzaja takze
czynnosci zmierzajace do tzw. wydzielenia mienia spotdzielni (w szcze-
golnosci nieruchomoscei) oraz przygotowanie przysztych nieruchomosci
wspolnych. Problematyki tej dotyczy art. 40 i 41 ustawy. W szczegdl-
nosci chodzi tu o dokonanie podziatu nieruchomosci, rozgraniczenia nie-
ruchomosci, potaczenia nieruchomosci, uporzadkowania wpiséw do ewi-
dencji gruntdow i budynkow itp., a wigc czynnosci, ktore nie wchodza
w zakres bezposredniego zainteresowania notariusza. Z uwagi na przed-
miot opracowania zbgdne jest ich szersze omawianie.

4. Istotne znaczenie, z punktu widzenia praktyki notarialnej, ma na-
tomiast uchwala zarzadu spotdzielni o okresleniu przedmiotu odrebnej
wlasnosci lokali oraz lokali o innym przeznaczeniu na danej nieruchomosci
wspolnej. Zgodnie bowiem z art. 42 ust. 5 ustawy, uchwala ta stanowi
podstawe do sporzadzenia przez notariusza umowy o ustanowienie odrebnej

§ Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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wiasnosci lokalu i przeniesienia wlasno$ci tego lokalu na rzecz cztonka
spotdzielni. Znaczenie tej uchwaly nalezy rozpatrywac zar6wno od strony
formalnej, jak i merytorycznej. Od strony formalne;j istotne jest to, aby
zawierata ona stwierdzenie (klauzulg) odnosnie do daty wejscia wzycie
(2 miesiace od dnia jej podjecia lub po prawomocnym zakonczeniu po-
stgpowania sadowego oddalajacego powoddztwo o uchylenie tej uchwaty).
Od strony merytorycznej istotne jest, aby prawidtowo okreslata te ele-
menty, ktore sa wazne przy sporzadzeniu umowy o ustanowienie i prze-
niesienie odrgbnej wlasnosci lokalu na rzecz cztonka spotdzielni. Chodzi
w szczegodlnosci o takie elementy, jak okreslenie nieruchomosci wspolne;j,
rodzaju, potozenia i powierzchni lokalu wraz z pomieszczeniami przyna-
leznymi, okreslenie udzialu w nieruchomosci wspolnej. W tym zakresie
wazne jest zwrdcenie uwagi na nastgpujace kwestie:

a) Tres¢ art. 42 ust. 1 ustawy pozwala stwierdzi¢, ze zarzad spotdzielni
winien podja¢ odr¢bna uchwatg odnosnie do kazdej zaprojektowane;j i przy-
gotowanej nieruchomosci wspdlnej. Kolejno$¢ wyznacza ztozenie pierw-
szego wniosku przez uprawnionego cztonka spotdzielni odno$nie do
wyodrebnienia i przeniesienia whasnosci lokalu. Wskazanym bytoby, aby
nie tworzy¢ nieruchomosci wspolnych obejmujacych kilka budynkow
(aczkolwiek nie jest to zakazane). Unikac nalezy tworzenia nieruchomosci
wspolnych np. wg klatek wejsciowych badz okreslania granic nierucho-
mosci wspolnych po obrysie budynku. Samo ustawowe okreslenie nieru-
chomosci wspolnej zawarte jest w art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 24.06.1994 r.
o wlasnosci lokali®. Obejmuje ono grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali. Chodzi tu nie tylko
o fundamenty, mury zewngtrzne, klatki schodowe itp., lecz takze np.
balkony, ktore nie moga by¢ uznane za pomieszczenia pomocnicze (art.
2 ust. 2) ani za pomieszczenia przynalezne (art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci
lokali). Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na to, ze zgodnie z art. 42 ust.
7 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, decyzj¢ o przynaleznosci do
lokalu jako jego czegSci sktadowych pomieszczen przynaleznych w rozu-
mieniu art. 2 ust. 4 ustawy o whasnosci lokali podejmuje zarzad spotdzielni.
Oznacza to, ze z jednej strony zarzad spoldzielni nie moze uznaé za
pomieszczenia przynalezne np. balkonu (bo nie jest pomieszczeniem), zas

° Dz.U. z 2000 1. Nr 80, poz. 903.
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z drugiej wiadny jest okre$lone pomieszczenia, np. piwnice, zaliczy¢ do
elementéw nieruchomosci wspolne;.

b) Udziat w nieruchomosci wspdlnej oblicza si¢ wedlug regut zawar-
tych w art. 3 ust. 3-6 ustawy o wilasnosci lokali. Nalezy przy tym zwrocic
uwagg, ze skoro podstawowym sposobem obliczenia udziatu jest stosu-
nek powierzchni uzytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi
do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszcze-
niami przynaleznymi, to metodg¢ liczenia powierzchni uzytkowej okresla
zarzad spotdzielni (art. 42 ust. 6). Z reguly nastgpuje tu odwolanie sig
do powierzchni wynikajacej z tzw. przydziatu lokalu. Kwestionowanie
takiej metody obliczania powierzchni przez czlonka moze nastapi¢ tylko
przez zaskarzenie uchwaty zarzadu w trybie okreslonym w art. 43 ustawy.
Zgltaszanie zastrzezen po wejsciu w zycie uchwaly nie jest skuteczne.
Istotne tez jest, aby udzialy w sumie stanowity jednosc.

¢) Podstawowym wymaganiem dla wyodrgbnienia lokalu jest jego
samodzielno$¢ w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokalu.
Koniecznym jest, aby stwierdzit to starosta w formie zaswiadczenia. Lokal
wraz z pomieszczeniami przynaleznymi zaznacza si¢ tez na rzucie odpo-
wiednich kondygnacji budynku (art. 2 ust. 5 ustawy o wiasnosci lokali).
Treéci za§wiadczenia nie jest wladny kwestionowaé ani notariusz, ani sad
wieczystoksiggowy, poza przypadkiem, gdy wydal go niewlasciwy or-
gan.

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali
w budynkach spotdzielczych nastgpuje przy zachowaniu regut zawartych
w przepisach rozdzialu 2 ustawy z dnia 24.06.1994 1. o wlasnosci lokali,
przy przestrzeganiu dodatkowych wymagan wynikajacych z ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych (art. 35-4).

5. Dla praktyki notarialnej w tym zakresie istotne znaczenie maja nadto
nastgpujace spostrzezenia:

a) Zgodnie z art. 54* ustawy, zbedna jest uchwata walnego zgroma-
dzenia (zebrania przedstawicieli cztonkdw) o wyrazeniu zgody na usta-
nowienie i przeniesienie odrgbnej wlasnosci lokalu, przeniesienia wtasnosci
domkow jednorodzinnych oraz udziatu we wspotwlasnosci garazu wie-
lostanowiskowego na rzecz uprawnionego do miejsca postojowego.

b) Przepisy ustawy, takze w przedmiocie ustanowienia odrgbne;j
wlasnosci lokali, stosuje si¢ wowczas, gdy spoldzielnig¢ postawiono w stan
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upadtoéci lub likwidacji (art. 54! ustawy). Pisemne Zadanie sktada sig
oczywiscie do likwidatora lub syndyka. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwagg,
ze zgodnie z art. 119 § 1 pr. spdtdz. do likwidatora stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o zarzadzie, za$ wedhug art. 134 tego prawa przepisy o organach
spotdzielni stosuje si¢ takze podczas postgpowania upadtosciowego.

¢) W trzech przypadkach mozliwe jest przeksztalcenie z mocy prawa
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu w prawo odrgbnej
wilasnosci lokalu lub we whasno$¢ domu jednorodzinnego. Zgodnie z art.
17" ustawy, dotyczy to ukonczenia postgpowania likwidacyjnego, upa-
dlosciowego lub przysadzenia wiasnoSci w toku postepowania egzeku-
cyjnego (por. art. 1000 § 4 k.p.c.), o ile nabywca budynku lub udziatu
w budynku nie bedzie inna spotdzielnia mieszkaniowa. To przeksztatcenie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w odrgbna wiasnosé
lokalu oznacza, ze wpis do ksiggi wieczystej nie ma charakteru konsty-
tutywnego (w przeciwienstwie do ustanowienia odrgbnej wtasnosci lo-
kalu). Potwierdza to jednoznacznie tres¢ art. 24! ust. 3 ustawy z dnia
6.07.1982 r. o ksigegach wieczystych i hipotece!®, w brzmieniu nadanym
ustawa z dnia 11.05.2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece, ustawy — Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — Prawo o notariacie'!,

d) Wylaczona jest mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu,
jezeli lokale (takze spoétdzielcze) wybudowano przy wykorzystaniu kre-
dytu z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (art. 2d ust. 2 ustawy z dnia
10.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszka-
niowego'?), jak tez wowczas, gdy statut spotdzielni wytacza taka moz-
liwos¢ w budynkach przeznaczonych dla inwalidéw, oséb samotnych
i w innych domach o specjalnym przeznaczeniu.

¢) Ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali i przeniesienie ich wiasnosci
na cztonka spétdzielni jest bez watpienia podziatlem nieruchomosci, o kto-
rym mowa w art. 76 ust. 1 uk.w.i h. Zgodnie z tym przepisem, powsta-
laby wowczas ex lege hipoteka taczna. Wyjatek od tej zasady wprowadza
jednak art. 76 ust. 4, ktory stanowi, ze dla hipoteki zabezpieczajacej kredyt

1" Dz.U. z 2001 . Nr 124, poz. 1361 ze zm.
' Dz.U. Nr 63, poz. 635.
12 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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udzielony na budowg doméw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci
polega na przeniesieniu wlasnosci czgéci nieruchomosci zabudowanej
domem mieszkalnym, przepisu ust. 1 nie stosuje si¢; w takim wypadku
hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy. Przepis ten
— mutatis mutandis — stosuje si¢ takze w przypadku, gdy podziat nieru-
chomosci polega na ustanowieniu odrebnego lokalu i przeniesieniu jego
wlasnos$ci. Stwierdzi¢ nalezy, ze przepis ten stosuje si¢ do hipotek usta-
nowionych przez spétdzielni¢ mieszkaniowa po 23.04.2001 r. Do hipotek
istniejacych w dniu 23.04. 2001 r. znajduje zastosowanie art. 44 ust. 1
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Przepis ten jako odrgbne unor-
mowanie wylacza stosowanie art. 76 ust. 4 u.k.w.i h. Jakie zatem prak-
tyczne wnioski wynikaja z tych przepiséw?

Po pierwsze, jezeli spotdzielnia zaciagnie kredyt i zabezpieczy go hipoteka
ustanowiong po 23.04.2001 r., to z chwila wyodrgbnienia lokalu i prze-
niesienia jego wilasnosci nie powstaje hipoteka taczna, lecz wierzyciel
(bank) winien w drodze umowy zawartej ze spotdzielnia i wiascicielem
lokalu dokonaé¢ podziatu wierzytelnosci w ten sposob, ze czg¢§¢ kredytu
obcigzajacego wiasciciela lokalu powinna by¢ wyodrgbniona 1 zabezpie-
czona hipoteka obciazajaca nieruchomo$é lokalowa.

Po wtdre, jesli chodzi o hipoteki ustanowione przez spotdzielnig przed
23.04.2001 r., to wychodzac z zalozenia, Ze przepis art. 44 ust. 1 ustawy
o spotdzielniach jest przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 76 ust.
4 uk.w.h., nalezy przyjac, ze wyodrebnienie kolejnych lokali nie daje
podstaw do podziatu hipoteki (wg zasad art. 76 ust. 4 u.k.w.i h.), lecz
z chwila wyodrebnienia ostatniego lokalu hipoteka wygasa, zas spotdziel-
nia obowigzana jest obciazy¢ hipoteka inna nieruchomos¢ i w ten sposob
zabezpieczy¢ kredyt.

Po trzecie, w sytuacji gdy w zaprojektowanej nieruchomos$ci wspolnej
obciazonej hipoteka nastepuje ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali
jednoczes$nie na rzecz wszystkich cztonkow, wowczas hipoteka prze-
ksztalca si¢ wprawdzie ex lege w hipoteke taczna, lecz wierzyciel obo-
wiazany jest dokona¢ podziatu hipoteki migdzy wiascicieli odrgbnych lokali
wg ich udziatdéw w nieruchomosci wspdlnej (trudno to rozwiazanie uznac
za prawidlowe, gdyz podziat hipoteki winien nastapic¢ proporcjonalnie do
czesci kredytow obciazajacych poszczeg6lne lokale).
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Po czwarte, jezeli przy wyodrgbnieniu i przeniesieniu wiasno$ci lokalu
cztonek nie sptacit w catosci zaciagnigtego przez spotdzielnig kredytu, to
pozostata do splaty czgs¢ kredytu moze by¢ zabezpieczona na lokalu.
Chodzi jednak o wierzytelnos¢ spotdzielni wobec czionka.

f) Zgodnie z art. 45 ust. 3 ustawy w brzmieniu ustalonym po zmianie
ustawy, jezeli dla spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu miesz-
kalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz prawa do domu
jednorodzinnego jako ograniczonych praw rzeczowych zatozono ksigge
wieczysta, to po wyodrgbnieniu lokalu lub przeniesieniu wiasnosci domu
jednorodzinnego ksigga ta staje si¢ ksiega wieczysta dla nieruchomosci.

IV. Spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu a praktyka nota-
rialna

1. Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych w obecnym brzmieniu
wyréznia trzy podstawowe tytuly prawne do lokali spotdzielczych, tj.:
spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielcze
wlasno$ciowe prawo do lokalu i prawo odrgbnej wiasnosci lokalu. Nadto
przedmiot dziatania spétdzielni moze obejmowaé: ustanowienie prawa
do miejsca postojowego w garazach wielostanowiskowych, budowanie
lub nabywanie domoéw w celu przeniesienia ich wlasnosci na cztonkow,
budowanie albo nabywanie budynkéw w celu sprzedazy, albo wynajmo-
wania lokali mieszkalnych, lub lokali o innym przeznaczeniu znajdujacych
si¢ w tych budynkach. Realizacja tak okreslonego przedmiotu dziatalnosci
spotdzielni mieszkaniowej, poza spotdzielczym lokatorskim prawem do
lokalu mieszkalnego i wynajmowania lokali, wymaga w szerszym lub
wegzszym zakresie zawierania umow w formie aktu notarialnego. Roz-
wazmy zatem w pierwszej kolejnosci ,,notarialne aspekty spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu”.

2. Charakter prawny spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
nie zmienit si¢. Jest to ograniczone prawo rzeczowe, zbywalne, dziedzicz-
ne i podlegajace egzekucji (art. 17° ust. 1). Regulacja prawna zawarta
w przepisach art. 17'-17"® ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
obejmuje zaréwno wiasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego, jak i spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego wymienione w art.
244 § 1 k.c. Obecnie nie ma watpliwosci, ze spotdzielcze wlasnosciowe
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prawo do lokalu moze naleze¢ do kilku osob, z tym Ze cztonkiem spot-
dzielni moze by¢ (nie musi) tylko jedna z nich, chyba ze przyshuguje ono
wspolnie matzonkom. Takze w sytuacji, gdy prawo to objete jest wspol-
noscia majatkowa, a oboje malzonkowie sa cztonkami sp6tdzielni, to moga
pozosta¢ cztonkami po ustaniu matzenstwa na skutek rozwodu Iub unie-
waznienia, o ile nie dokonaja podzialu majatku wspolnego.

Pierwszym etapem powstania spoldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu jest zawarcie umowy o budowe lokalu (art. 17° ust. 1). Ta
umowa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci. Z punktu
widzenia praktyki notarialnej istotne jest to, ze zgodnie z art. 17* ust. 1
ustawy z chwila zawarcia tej umowy powstaje roszczenie o ustanowienie
spotdzielczego wihasnosciowego prawa do lokalu, zwane ekspektatywa
spotdzielczego wlasno$ciowego prawa. Roszczenie to jest zbywalne (wraz
z wktadem budowlanym), dziedziczne i podlega egzekucji, z tym ze zgodnie
z art. 17* ust. 3 ustawy, umowa zbycia ekspektatywy wymaga formy
aktu notarialnego. Na tym tle warto zwroci¢ uwage, ze do zbycia eks-
pektatywy stosuje si¢ odpowiednio art. 17! ust. 5 i 6 (odestanie zawarto
w art. 17* ust. 3). Oznacza to, ze ekspektatywa moze naleze¢ do kilku
0sob (nabywcami ekspektatywy moze by¢ zatem kilka osob), ale czton-
kiem spotdzielni tylko jedna z nich (za wyjatkiem matzonkow), przy czym
skuteczno$¢ zbycia zalezy od przyjecia nabywcy w poczet cztonkow (art.
17* ust. 2). Brak odestania do odpowiedniego stosowania art. 17> ust.
6 ustawy rodzi pytanie, czy mozliwe jest zbycie utamkowej czgséci eks-
pektatywy. Wydaje sig, ze na to pytanie nalezy odpowiedzie¢ pozytywnie.
Nie ulega watpliwosci, ze skoro ekspektatywa jest dziedziczna, to w wy-
niku dziedziczenia moze przypas¢ kilku spadkobiercom, tyle tylko, ze
zgodnie z art. 174 ust. 2 ustawy, skutecznos$¢ nabycia przez spadkobier-
coéw zalezy od przyjecia jednego z nich w poczet cztonkow. Jesli zatem
ekspektatywa, w wyniku sukcesji uniwersalnej, moze naleze¢ do kilku
0sOb, to brak uzasadnionych argumentéw, aby w wyniku czynnoS$ci
prawnej inter vivos nastapit ten sam rezultat. Zbyciu utamkowej czesci
ekspektatywy nie stoi tez na przeszkodzie niepodzielnos¢ §wiadczenia po

stronie spotdzielni, tj. ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu.
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3. Samo powstanie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
wymaga zawarcia umowy o ustanowienie tego prawa, przy czym umowa
wymaga formy pisemnej. Nie ulega tez watpliwosci, Ze to ograniczone
prawo rzeczowe moze naleze¢ do kilku osob, przy czym wspotupraw-
nienie kilku 0s6b moze przybrac¢ posta¢ wspotuprawnienia w czgsciach
utamkowych Iub bez okreslenia utamkow (wspdtuprawnienia laczne).
Utrzymano zasade, ze z jednej strony cztonkiem spoldzielni moze by¢
tylko jedna osoba, za$ z drugiej, ze skuteczno$¢ zbycia zalezy od przyjecia
nabywcy w poczet cztonkow. Wprawdzie zgodnie z art. 17® ustawy,
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wygasa z uptywem 6 mie-
sigcy od chwili ustania czlonkostwa, to nie dotyczy to $mierci cztonka.
W tej sytuacji prawo to w drodze dziedziczenia przechodzi na spadko-
biercow, z ktorych zaden nie musi by¢ cztonkiem spotdzielni (art. 17°).

Zbycie wlasnosciowego spoldzielczego prawa do lokalu, jak 1 zbycie
jego ulamkowej czgSci, wymaga formy aktu notarialnego (art. 17> ust.
4). W zwiazku z tym nalezy, z punktu widzenia praktyki notarialnej,
zwroci¢ uwage na nastgpujace kwestie:

Po pierwsze, zbycie spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu
zalezy od przyjecia nabywcy w poczet cztonkow spotdzielni (art. 172 ust.
2). Ten sam warunek nalezy odnie$¢ do zbycia udziatu w spétdzielczym
wlasnoS$ciowym prawie do lokalu, jezeli zaden ze wspotuprawnionych nie
jest cztonkiem spotdzielni. Jesli za$ przynajmniej jeden ze wspotupraw-
nionych jest juz cztonkiem spétdzielni, to bezprzedmiotowy jest warunek
przyjecia nabywcy udzialu w poczet cztonkow.

Po wtore, zgodnie z art. 17> ust. 6 ustawy, jezeli przedmiotem zbycia
jest utamkowa cze$¢ spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu,
to pozostatym wspoluprawnionym przyshuguje prawo pierwokupu. Taka
tre$¢ budzi watpliwosci. Przede wszystkim nalezy stwierdzié, ze nie chodzi
o umowg zbycia, lecz tylko i wylacznie o umowe sprzedazy. Tylko przy
tej umowie mozna mowié o prawie pierwokupu. Racjonalnym i uzasad-
nionym wydaje si¢ takze stwierdzenie, ze jesli nabywca udziatu jest inny
wspotuprawniony, to stosowanie pierwokupu nie ma racji bytu. Niewat-
pliwie podstawowym sposobem realizacji prawa pierwokupu bedzie
sporzadzenie umowy warunkowej. Zgodnie z art. 598 § 1 k.c., zobo-
wiazany z tytulu prawa pierwokupu (czyli sprzedawca) powinien nie-
zwlocznie zawiadomi¢ uprawnionych o treSci umowy sprzedazy zawartej
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z osoba trzecia (a zatem nie 0 umowie zawartej z innym wspotupraw-
nionym). Praktycznie chodzi o dorgczenie uprawnionym wypisu aktu
notarialnego obejmujacego umowe warunkows. Termin do wykonania
prawa pierwokupu wynosi 1 miesiac od daty dorgczenia, chyba ze zostaly
zastrzezone inne terminy (art. 598 § 2 k.c.). Prawo pierwokupu wykonuje
si¢ przez ztozenie o§wiadczenia woli w formie aktu notarialnego (art.
597 § 2 k.c.). Przez wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku
migdzy zobowigzanym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci,
€O umowa zawarta przez zobowiazanego z osoba trzecia. Taka konstruk-
cja wykonania prawa pierwokupu uzasadnia wniosek, ze jezeli jest kilku
wspotuprawnionych do pierwokupu, to skuteczne jest oswiadczenie
wykonane przez pierwszego uprawnionego (oczywiscie pod warunkiem,
Ze zostanie on przyjety w poczet cztonkow spotdzielni, jesli dotychczas
nikt z uprawnionych nie byt czlonkiem spoldzielni).

Po trzecie, przepis art. 17° ust. 6 ustawy, przyznajacy prawo pier-
wokupu wspoluprawnionym, nalezy uzna¢ za przepis szczegdlny w sto-
sunku do art. 1036 k.c. Ten ostatni stanowi, ze spadkobierca moze za
zgoda pozostatych spadkobiercéw rozporzadzi¢ udzialem w przedmiocie
nalezacym do spadku; w braku zgody ktoregokolwiek z pozostatych spad-
kobiercow rozporzadzenie jest bezskuteczne, o ile naruszatoby uprawnie-
nia przyshugujace temu spadkobiercy na podstawie przepisow o dziale
spadku.

Po czwarte, przepis art. 177 ust. 6 ustawy nie ma natomiast zasto-
sowania przy zbyciu udziatu w spadku (art. 1031 k.c.), w sytuacji gdy
spadek obejmuje rowniez spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

Po piate, przepis art. 177 ust. 6 zd. 2 ustawy, stanowiacy, ze ,,umowa
zbycia ulamkowej czgéci wlasno$ciowego prawa do lokalu zawarta bez-
warunkowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu albo z po-
daniem im do wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgodnie
z rzeczywisto$cia jest niewazna” koryguje jako przepis szczeg6lny sank-
cje odszkodowawcza z art. 599 § 1 k.c., przyjmujac sankcj¢ niewaznosci.

V. Prawo do domu jednorodzinnego i odr¢bna wlasno$é lokalu
w spoéldzielni mieszkaniowej

1. Zgodnie z art.1 ust. 2 pkt 3 ustawy, przedmiotem dziatania spot-
dzielni moze by¢ budowanie i nabywanie domow jednorodzinnych w celu
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przeniesienia na rzecz cztonkdéw wiasnosci tych domow. Definicja domu
jednorodzinnego zawarta jest w art. 2 ust. 3 ustawy, z tym ze w ustawie
brak jest odrebnej regulacji prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej. W art. 2 ust. 3 zd. 2 ustawy zamieszczono jedynie ogolne
odestanie: ,,[dJo domow jednorodzinnych stosuje si¢ przepisy ustawy
dotyczace lokali”. Trudno uznaé, aby odestanie to byto precyzyjne.
Przeciwnie, powstaje zasadnicza watpliwos¢, czy chodzi o odestanie do
przepisoOw regulujacych spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
(przepisy rozdziatu 2'), czy tez do przepisow rozdziatu 3 ustawy, doty-
czacych prawa odrgbnej wlasnosci lokalu. Rozstrzygnigcie tej kwestii ma
podstawowe znaczenie. Chodzi bowiem o to, czy w wyniku zawarcia
umowy o budowe domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej
powstaje jedynie ekspektatywa domu jednorodzinnego w spétdzielni
mieszkaniowej, czyli roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie wia-
snosci domu jednorodzinnego (tzn. przewlaszczenia), czy tez powstaje
prawo do domu jednorodzinnego w spoldzielni mieszkaniowej, wymie-
nione expressis verbis w art. 244 § 1 k.c. jako ograniczone prawo rze-
czowe. Watpliwosci te nalezy rozstrzygnaé na rzecz pierwszego stano-
wiska. Przemawiaja za tym nast¢pujace argumenty:

Po pierwsze, zgodnie z art. 232 § 1-3 prawa spotdzielczego, prawo
do domu jednorodzinnego w sp6tdzielni mieszkaniowej jako ograniczone
prawo rzeczowe istniato od chwili przydzialu domu lub wyrazenia przez
spotdzielnie¢ zgody na zamieszkanie w nim do chwili przeniesienia wta-
snosci domu na rzecz czlonka. Nie sposob zatem przyjac, aby obecnie,
z chwila zawarcia umowy o budowe domu jednorodzinnego, powstawato
prawo do domu jednorodzinnego, skoro brak przedmiotu tego prawa
(dom jednorodzinny ma by¢ dopiero zbudowany).

Po wtdre, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszka-
niowej jako ograniczone prawo rzeczowe traktowane jest w przepisach
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych jako kategoria przejSciowa.
Wyraznie stanowi o tym art. 52 ustawy, ktory nakazuje stosowac przepisy
rozdzialu 2! (czyli przepisy o spétdzielczym wiasno$ciowym prawie do
lokalu) jedynie do prawa do domoéw jednorodzinnych powstatych przed
23.04.2001 r. (co oznacza, ze przed ta data nastapil przydzial domu
jednorodzinnego lub spotdzielnia wyrazita zgodg na zamieszkanie w nim).
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Po trzecie, sama tre$§¢ odestania w art. 2 ust. 3 ustawy, aczkolwiek
niezbyt szczesliwa, daje jednak wigcej argumentow za stanowiskiem, ze
chodzi o stosowanie (i to wprost) przepisow rozdzialu 3 dotyczacych
prawa do odrgbnej wiasnos$ci lokali.

Reasumujac, przyjac¢ nalezy, ze w wyniku zawarcia ze spoldzielnia
umowy o budowe domu jednorodzinnego powstaje po stronie cztonka
spotdzielni roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie wiasnosci domu
(ekspektatywy), zgodnie z art. 19 ustawy. Jest oczywiste, ze zardwno
zbycie tej ekspektatywy, jak i przeniesienie wtasnoséci domu jednorodzin-
nego wymaga formy aktu notarialnego.

2. Prawo do odrgbnej wiasnosci lokali, uregulowane w przepisach
rozdzialu 3 ustawy, powstaje po zrealizowaniu umowy o budowg lokalu
na odrgbna wlasnos¢. Tg ostatnia umowe zawiera si¢ z czlonkiem spot-
dzielni w formie pisemnej i z ta chwila powstaje roszczenie o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu (ekspektatywa odrgbnej wiasnosci lokalu), ktorej
zbycie wymaga formy aktu notarialnego. Nie ma tez przeszkod natury
prawnej, aby zby¢ udzial w tej ekspektatywie. Podstawa zawarcia umowy
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wiasnosci lokalu jest umowa o budowe
lokalu, ktora winna zawiera¢ wszystkie niezbedne elementy do ustano-
wienia odrebnej wiasnosci lokalu. Oczywiscie konieczne jest zachowanie
wymogow wynikajacych z ustawy o wiasnosci lokali. Zniesienie obo-
wiazku uzyskania zgody walnego zgromadzenia (art. 54> ustawy) zacho-
wuje tu aktualnosc.
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