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Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do garazu

Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spoéldzielniach i ich zwiazkach nie
regulowata sposobu korzystania przez spotdzielcow z garazy wybudowa-
nych przez spéldzielnie budownictwa mieszkaniowego na gruncie nale-
zacym do spotdzielni, wige zar6wno w orzecznictwie, jak i w doktrynie
przyjety byt poglad, w mysl ktérego o tym, na jakich warunkach mogty
by¢ przydzielone garaze cztonkom spétdzielni, decydowaty postanowienia
statutu lub innego aktu spétdzielczego (np. regulaminu przydziatu garazu)
lub niepozostajace z tymi aktami w sprzeczno$ci umowy migdzy spot-
dzielnig a jej cztonkiem.

W praktyce wytworzyly si¢, jako przewazajace, dwie formy prawne
korzystania przez cztonkow z garazy spotdzielczych. Wedtug pierwszej
z nich, prawo to byto $cisle zwiazane ze spotdzielczym prawem do lokalu
i dzielito jego los prawny, wedtug drugiej, byl to stosunek obligacyjny
nazywany ,,swoistym najmem”, ktéory mogt by¢ wypowiedziany w okre-
$lonych warunkach!. Pierwsza forma wystgpowata gtéwnie w matych
spotdzielniach budowlano-mieszkaniowych, zwlaszcza zakltadanych naj-
dawniej, gdy popyt na garaze byt stosunkowo niewielki.

Ustawa — Prawo spoldzielcze z dnia 16 wrzesnia 1982 r. dokonata,
jesli chodzi o sama zasade korzystania przez spotdzielcow z garazy spot-
dzielczych, pewnego postepu, poniewaz w art. 239 stanowila, ze posta-
nowienia statutu miaty okresla¢ zasady korzystania przez cztonkow
spotdzielni z garazy, finansowania ich budowy oraz rozliczen z tego tytutu,

! Zob. wyrok SN z dnia 23.04.1982 r. IV CR 472/81, OSNC 1983, nr 2-3, poz. 35.
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za$ przy zwrocie czgsci Swiadczen pienigznych, jakie spotdzielca wniodst
na pokrycie kosztow jego budowy, przepis art. 229 § 1 pr. spotdz.
stosowany byl odpowiednio®.

W odniesieniu do zawartego wyzej uregulowania, dotyczacego oproz-
nienia garazu, warto zwroci¢ uwage, ze Owczesnie obowiazujaca norma
zawarta w przepisie 239 § 2 pr. spoldz., mala charakter iuris cogentis.
Przepis ten jednak nie roznicowat dwu form prawnych korzystania z ga-
razu 1 mial zastosowanie zarowno przy spotdzielczym wiasno$ciowym
prawie do garazu, jak i przy umowie najmu garazu. W obu sytuacjach
zwrot $wiadczen wniesionych na pokrycie kosztow budowy garazu
nastgpowat po opréznieniu garazu, i to wedtug zasad okreslonych w art.
229 § 1 pr. spoldz., a wigc wedlug zasad zwrotu rownowarto$ci wia-
snos$ciowego prawa do lokalu w razie jego wygasnigcia. W zwiazku z tym
stosowany odpowiednio przepis art. 229 § 1 pr. spotdz., moéwiacy o zwrocie
roéwnowartosci wlasnoSciowego prawa do lokalu, pozwalat — przy zwrocie
czlonkowi po opréznieniu garazu §wiadczen pienigznych (art. 239 § 2
pr. spotdz.) — do tych $wiadczen zaliczy¢ nie tylko naktady finansowe,
ale takze warto$¢ robocizny, czyli wszelkie naklady poczynione przez
cztonka przy budowie garazu’.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na fakt, ze na gruncie przepiséw tej
ustawy garaze przydzielane czlonkom, ktérym przystuguje spotdzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, nie byty lokalami uzytkowymi, lecz shuzyty
przechowywaniu samochodu, zaspokajajac osobiste potrzeby cztonkai jego
rodziny, stanowiac ,,przedtuzenie mieszkania™.

Z dniem 26 wrzes$nia 1994 r nastapity zmiany w rozdziale IV prawa
spotdzielczego i art. 239 zaistnial w zupetnie nowym brzmieniu, zrownujac
prawo do garazu z prawem do lokalu uzytkowego®.

W zwiazku z tym prawo do garazu moglo stanowi¢ samodzielna
podstawe do prawa do cztonkostwa. Jezeli przydziat lokalu uzytkowego
na prawach wilasno$ciowych (jak mieszkania) powodowal przyjecie

2 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego z dnia 17 XI 1994 r. w Katowicach I Acr 621/94,
OSA 1995, nr 5, poz. 29.

3 Zob. uchwata SN z dnia 17 IX 1992 r. Il CZP 83/92, OSN 1993, nr 3, poz. 1.

4Zob. A.Stefaniak, Prawo spdldzielcze oraz ustawa o spéldzielniach mieszkanio-
wych, Warszawa 2001.

5 Takze Trybunat Konstytucyjny w dniu 29 czerwca 2001 r. orzekt, Ze nie jest zgodny
z Konstytucja art. 238 § 3 ustawy z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdzielcze.
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w poczet cztonkow osoby, ktorej lokal uzytkowy przydzielono, to inter-
pretacja art. 239 pr. spotdz. pozwalata przyja¢ w poczet cztonkéw row-
niez osoby, ktorym przydzielono garaz.

Odpowiednie zatem stosowanie przepisow o wlasnosciowym prawie
do mieszkania, przewidywane w art. 238 ustawy o lokalach uzytkowych,
wymaga zwrdcenia szczegolnej uwagi na ich wlasciwa interpretacje, m.in.
ze wzgledu na ograniczenie praw do podnajmu. Przydzielone lokale uzyt-
kowe, a takze garaze, poddane zostaly rezimowi prawnemu dla mieszkan
wlasnosciowych.

Sytuacja prawna garazy budowanych ze $rodkéw wilasnych przez
cztonkow na gruncie nalezacym do spoétdzielni byta regulowana przez
dwie umowy. W jednej z nich wyrazata zgod¢ na wybudowanie przez
cztonka garazu (wlasnymi sitami) na gruncie nalezacym do spoétdzielni,
zgodnie z lokalizacja szczegotowa. Umowa taka z reguly zawierala klau-
zulg, ze ,,po zakonczeniu budowy obiekt przechodzi na wtasno$¢ spot-
dzielni”, za$ jego ,,realizatorzy” zawieraja umowe najmu garazu. W drugie;j
umowie strony okre$laly szczeg6lnie warunki najmu.

Po wprowadzeniu w Polsce gospodarki rynkowej podjeto dziatania
legislacyjne, ktoére stymulowa¢ miaty rozwdj rynku nieruchomosci.

Przetomowe znaczenie odegrata ustawa z dnia 29 wrze$nia 1990 r.
0 zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomo-
$ci, zmieniona w istotny sposob ustawa z dnia 7 pazdziernika 1992 r.
Przepisami tej ustawy ,,uwlaszczono” panstwowe i komunalne osoby
prawne®, spotdzielnie, a takze inne osoby.

Na podstawie art. 8 umozliwiono osobie, ktdéra wybudowata ze $rod-
kéw wihasnych garaz na gruncie stanowiacym wiasno$¢ Skarbu Panstwa
lub wlasno$¢ gminy (zwiazku migdzygminnego), a takze jej nastgpcy
prawnemu, nabycie tego garazu na wiasno$¢ oraz otrzymanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, pod warunkiem ze osoba byla najemca tego
garazu, wybudowanego na podstawie pozwolenia na budowe. Nabycie
garazu nastgpowato nieodptatnie, na zadanie zainteresowanego’.

¢ Zob. art. 2 i 2a ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. w brzmieniu nadanym ustawa z dnia
7 pazdziernika 1992 r.

7 Artykul ten zostal zastapiony art. 211 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami o podobnej tresci, umozliwiajac uwlaszczenie garazy osobom, ktore
ztozyly wnioski do kofica 2000 r.
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W sprawie garazy spétdzielczych w dniu 10 sierpnia 1990 r.® Sad
Najwyzszy podjal uchwale, z tresci ktorej wynikato, ze cztonkowi spot-
dzielni mieszkaniowej, w sytuacji gdy, zgodnie z postanowieniami umowy
o budowg garazu, otrzymat w uzywanie garaz wzniesiony wiasnym kosz-
tem na gruncie spotdzielni, na zasadzie najmu, nie przyshuguje roszczenie
o przeksztalcenie tego prawa — przewidziane w statucie jako druga forma
oddania cztonkom garazy w — spoldzielcze prawo do garazu, jednakze
tylko przy zalozeniu, ze czlonek ten skutecznie zrzekl sig¢ roszczenia do
tego spotdzielczego prawa.

W sprawie garazy spotdzielczych wystapit do SN Rzecznik Praw
Obywatelskich w dniu 6 czerwca 1992 r., poniewaz, jego zdaniem, umowy
garazowe jako ,,dtawiace” nalezalo uzna¢ za niewazne w §wietle art. 58
§ 2 k.c., tzn., ze sprzeciwialy si¢ one zasadom wspotzycia spotecznego
rowniez ze wzgledu na razaca nieekwiwalentno$¢ Swiadczen wzajem-
nych. W zwiazku z tym, zdaniem Rzecznika, sytuacja prawna garazy
wybudowanych na gruncie spotdzielni powinna by¢ analogiczna do sytuacji
garazy wybudowanych na gruntach panstwowych.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 17 wrzesnia 1992 r.° stwierdzit,
ze cztonkowi spoldzielni mieszkaniowej, ktory na podstawie umowy ze
spoldzielnia wybudowat ze $rodkéw wiasnych garaz na gruncie naleza-
cym do spoldzielni, przyshuguje roszczenie o przydzial tego garazu na
zasadzie spoldzielczego wlasnosciowego prawa do garazu, jesli wynika
ono ze statutu lub umowy. Roszczenie o zwrot kosztoéw budowy garazu
w wysokosci ustalonej wedlug zasad okreslonych w art. 229 § 1 pr.
spotdz. przystuguje temu cztonkowi dopiero po oprdznieniu garazu.

W uzasadnieniu SN wyjasnit rowniez istniejace w tej kwestii watpli-
wosci, stwierdzajac, ze samo zawarcie przez spotdzielnig z jej cztonkiem
umowy najmu garazu, ktory wybudowal z wlasnych $rodkow finanso-
wych na jej gruncie, nie wytacza roszczenia o przeksztatcenie tego prawa
w przewidziane w statucie lub w umowie spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do garazu, jezeli cztonek nie zrzekt si¢ skutecznie tego roszczenia.

Sad réwniez zwrdcit uwagg, ze nie jest wytaczona mozliwo$¢ uznania
umowy ,.garazowej” za niewazna w calosci lub w czgsci w przypadku

8 Zob. uchwate SN z dnia 10 VIII 1990 r. IIT CZP37/90, OSNCP 1991, nr 2, poz. 42.
° Zob. uchwate w sktadzie siedmiu sedziow SN z dnia 17 IX 1992 r. III CZP 83/92,
OSN 1993, nr 3, poz. 1.
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jej sprzecznosci z zasadami wspolzycia spotecznego, ale ocenie takiej
i ewentualnemu uznaniu za niewazne podlega¢ moga jedynie konkretne
umowy ze wzgledu na ich tre$¢ i okolicznosci, w jakich zostaty zawarte.
Poniewaz umowy zawierane byty w réznorodnych okolicznosciach fak-
tycznych przez cztonkow spotdzielni, w zwiazku z tym trzeba uwzglednié
warunki eksploatacji konkretnego garazu, ktore byty ustalone w umowie
najmu, w tym szczegodlnie wysoko$¢ czynszu czy okres zwolnienia od
jego placenia z tytulu tzw. odmieszkania warto$ci garazu.

Uchwata ta pozwolita po wejsciu w zycie ustawy z dnia 7 VII 1994 .
0 zmianie ustawy — Prawo spotdzielcze dostosowac tres¢ statutow do
przepiséw uchwaly.

Z art. 10 § 1 pr. spotdz. wynikato, ze spotdzielnie miaty obowiazek
w ciggu roku od wejécia w zycie ustawy dokonaé¢ zmian w swoich
statutach stosownie do wymagan i w trybie w nim przewidzianym oraz
zglosi¢ je do sadow rejestrowych.

Obowiazek zmiany statutu, zdaniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie,
powinien byt dotyczy¢ m. in. kwestii regulacji dotyczacych garazy poprzez
wprowadzenie mozliwosci ich przydziatu na zasadach spotdzielczego
wlasnosciowego prawa, ktorej dotychczas nie zawieral'’.

Jak wynika z art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., do czasu
zarejestrowania zmiany statutéw, ich dotychczasowe postanowienia po-
zostawaly w mocy. W razie sprzecznosci mi¢dzy nimi a przepisami ustawy,
stosowaé nalezalo przepisy ustawy.

Kolejna ustawa, z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszka-
niowych, umozliwiata osobom posiadajacym prawo do lokalu w spotdziel-
ni mieszkaniowej zarowno lokatorskie, wlasnosciowe, jak rowniez najem-
com pracowni tworczych, garazy i lokali o innym przeznaczeniu nabycie
ich na wlasnos¢, co dotychczas bylo niemozliwe!''.

Wtasno$ciowe prawo do lokalu, ktére jest w rozumieniu kodeksu
cywilnego ograniczonym prawem rzeczowym na nieruchomosci spot-

10 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 29 IX 1998 r. UNIA Ca 583/
98, OSA 1999, nr 11-12, poz. 54.

11 Por. postanowienie SN z dnia 5 XII 1997 r. I CKN 364/97, Wokanda 1998, nr 5,
s. 9: ,,Ustanowienie przez spotdzielni¢ mieszkaniowa odrgbnej wiasnosci lokalu nie jest
dopuszczalne”.
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dzielczej i jako prawo rzeczowe jest prawem zbywalnym, dziedzicznym'?,
podlegajacym egzekucji, umozliwiajacym zaciagnigcie kredytu hipotecz-
nego zabezpieczonego na takim lokalu, moze nadal by¢ ustanawiane
i przeksztatcane w prawo odrebnej wiasnosci lokalu'®. Od wejscia w zycie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych do
nowelizacji z dnia 19 grudnia 2002 r. spdtdzielnia nie mogta ustanawia¢
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalow mieszkalnych, spotdziel-
czych praw do lokali uzytkowych, w tym garazy, praw do miejsc posto-
jowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych',

Z prawem odrebnej wiasnosci lokalu zwiazany jest udzial we wspot-
wiasno$ci nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ budynek, a jezeli zostat
wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste —udzial w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu i udzial we wspotwiasnosci budynku.
Wiasciciel lokalu zachowuje takze swoje prawa nie bedac czlonkiem
spotdzielni i bedzie mogl, mimo braku cztonkostwa, zaskarza¢ do sadu
uchwaty walnego zgromadzenia cztonkéw w zakresie dotyczacym jego
prawa do odrebnej wiasnosci lokalu.

Lokalem w rozumieniu ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych jest
zardwno samodzielny lokal mieszkalny, jak i lokal o innym przeznaczeniu,
o0 ktérym mowa w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wla-
snosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903). Sa to wigc lokale uzytkowe

12 Dnia 21 maja 2001 r. (SK 15/00) Trybunat Konstytucyjny orzekt, ze przepis ustawy
—Prawo spotdzielcze (art. 228 § 1) jest niezgodny z konstytucyjnymi zasadami swobody
dziedziczenia, proporcjonalnosci oraz ochrony witasnosci, gdyz moze on pozbawi¢ spad-
kobierce whasnosciowego prawa do lokalu spétdzielczego jedynie dlatego, ze uchybit ter-
minowi objgcia spadku, okreslonemu w tym artykule. Takze Trybunal Konstytucyjny
w dniu 25 lutego 1999 r. (K 23/98) orzekt, ze przepis art. 228 § 3 ustawy — Prawo spot-
dzielcze ogranicza konstytucyjne prawo do dziedziczenia w sposob sprzeczny z zapisang
w ustawie zasadniczej zasada proporcjonalnosci w ograniczaniu korzystania z konstytu-
cyjnych praw i wolnosci. Dziat IV (art. 204-239) prawa spoldzielczego uchylony 15
stycznia 2003 r., zm.: Dz.U. z 2002 r. Nr 240, poz. 2058.

B3 Por. J. Skapski, Wlasnos¢ lokali w swietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, z. 2, s. 99: , Nieodzowne jest zlikwidowanie wszel-
kich ograniczen zawartych w prawie spotdzielczym, ktorym podlegaja osoby uprawnione
do wilasnosciowego prawa do lokalu. Ich sytuacja winna by¢ identyczna jak wiascicieli
lokali.”

4 Art. 37 u.s.m. zostal uchylony 15 stycznia 2003 r., zm.: Dz.U. z 2002 r. Nr 240,
poz. 2058.

99



Piotr Ziarek

w szerokim tego stowa znaczeniu, np. garaz wolnostojacy, garaz usy-
tuowany w budynku, garaz wielostanowiskowy.

Warunkiem dopuszczalno$ci ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
garazu mogacego stanowi¢ odrebng od gruntu nieruchomos¢, jest jego
samodzielno$¢. Zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy o wilasnosci lokali, spel-
nienie wymogu samodzielno$ci danego lokalu stwierdza w formie za-
$wiadczenia starosta.

W przypadku funkcjonowania art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzes$nia
1990 r. (czyli dotyczacego garazy niespdtdzielczych) istnialy watpliwosci,
czy spehienie tego warunku w roznych sytuacjach jest konieczne, dlatego
tez Rzecznik Praw Obywatelskich po otrzymaniu skarg na odmoweg
sporzadzenia aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy garazy, ktorej
powodem byt brak zaswiadczenia (dotaczonego do wniosku o przekaza-
niu garazu) o tzw. samodzielno$ci lokalu, zwrdcit si¢ o rozstrzygnigcie
do Trybunatu Konstytucyjnego. Trybunat Konstytucyjny w uchwale z dnia
29 stycznia 1997 r. wskazat migdzy innym, Ze na zasadnicze pytanie
Rzecznika, czy art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1990 r. jest
samodzielnym przepisem regulujacym zbywanie garazy, bez uwzglednie-
nia innych przepisow regulujacych zbywanie nieruchomosci, ktére moga
stanowi¢ odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci, nalezy odpowiedzie¢
przeczaco, poniewaz art. 8 ust. 1 jest przepisem szczegdlnym w stosunku
do przepiséw ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci'® i odnosi si¢ do sytuacji sprzed dnia 5
grudnia 1990 r., stanowiac odstgpstwo od regut gospodarowania nieru-
chomos$ciami Skarbu Panstwa Iub gminy (zwiazku miedzygminnnego)
przez przyznanie szczego6lnych uprawnien wymienionym w nim inwe-
storom, jednakze przy spetieniu szczegdélowych warunkow.

Ponadto przepis ten pozwala na odejscie od rygoru zasady superficies
solo cedit. W uchwale wskazano rowniez, ze nie jest mozliwa petna ocena
wszystkich sytuacji, ktore moga wystegpowaé w praktyce stosowania
przepisu art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1990 r. Do najbardziej
typowych bedzie nalezato pig¢ nastgpujacych sytuacji, gdy garaz jest:

1) budynkiem wolnostojacym;

15 Zob. ustawe z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu
nieruchomosci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.).
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2) pomieszczeniem przynaleznym do lokalu mieszkalnego lub lokalu
wykorzystywanego zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkal-
ne;

3) czescia jednokondygnacyjnego zespotu garazy;

4) czescia wielokondygnacyjnego zespotu garazy;

5) czgscig budynku, w ktorym sa takze, oprocz garazu, inne pomiesz-
czenia, lecz garaz nie jest pomieszczeniem przynaleznym do zadnego
lokalu odrgbnego w tym budynku.

W zaleznosci od wyzej opisanych sytuacji mozna bedzie przenies¢
wlasnos¢ garazu jako nieruchomosci budynkowej lub tez ustanowi¢ odrebna
wlasno$¢ lokalu.

Co do wymogu stwierdzenia przez organ wlasciwy w sprawach
nadzoru architektoniczno-budowlanego, ze garaz jest lokalem samodziel-
nym TK, orzekt, Ze jest on niezbgdny, a ponadto nieruchomos¢ lokalowa
winna by¢ doktadnie oznaczona. Takze nie moze by¢ rzecza cos, co nie
jest wydzielone trwatymi $cianami i z czego nie mozna samodzielnie
korzysta¢. Trybunat Konstytucyjny stwierdzil réwniez, Ze niespetienie
przez pomieszczenie wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem jako
garaz wymogu samodzielno$ci uniemozliwi zainteresowanemu samodziel-
ne realizowanie uprawnienia przewidzianego w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrzesnia 1990 r., gdyz w efekcie jego wysitku nie powstata rzecz
w rozumieniu kodeksu cywilnego. Istnieje jednak mozliwos¢ zakwalifi-
kowania tego wysitku (np. spoteczny komitet budowy garazy) jedynie
jako udzialu we wspdlnym przedsigwzigciu inwestycyjnym, dokonanym
w ramach réznych form organizacyjnych.

W tej sytuacji zainteresowani moga skorzysta¢ z sugestii Sadu Naj-
wyzszego, zawarte] w uchwale z dnia 27 maja 1992 1.6, i wystapic¢
z zadaniem nieodptatnego przeniesienia wlasnosSci catego zespotu garazy
na rzecz kilku osob, spetniajacych warunki przewidziane w przepisach'’.

Z tresci art. 42 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych wynika,
ze spotdzielnia jest zwolniona z obowiazku przedstawiania za§wiadczenia
wydanego przez starostg, stwierdzajacego samodzielno$¢ lokalu, ponie-

16 Zob. uzasadnienie uchwaty z dnia 27 maja 1992 r. Il CZP 63/92, OSNIC 1992,
nr 12, poz. 223.

17 Zob. Spoleczny komitet budowy garazy nie moze otrzymacé pozwolenia na budowe,
Nieruchomosci 2001, nr 6 , wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 25 stycznia
2001 r. IV SA 1419/97.
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waz to uchwata zarzadu spotdzielni ma okresla¢ przedmiot odrebnej
wilasnos$ci lokali 1 spetnia¢ wymagania, o ktorych mowa w art. 2 ust 2
i 5 ustawy o wiasnosci lokali'®. Innego zdania jest Wiceprezes Urzedu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, ktory twierdzi, ze: ,,art. 42 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych nie daje upowaznienia zarzadom spot-
dzielni mieszkaniowych do decydowania w drodze uchwaty o spemieniu
wymagan samodzielnos$ci lokali”.

Spoldzielnie, ktore nie maja praw do gruntu, tj. whasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego, musza je wczesniej naby¢. Przepisem, ktory ma
to umozliwié, jest art. 35 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych (dalej
u.s.m.), jako wprowadzony przez ustawodawce szczeg6lny tryb nabycia
wlasnosci gruntéw przez spotdzielnie 1 dlatego art. 151 i 231 k.c. nie
znajduje tu zastosowania.

Zgodnie z art. 35 u.s.m., spotdzielni, ktora wybudowata budynek sama
lub wybudowali jej poprzednicy prawni w cz¢Sci lub w catosci na cudzym
terenie, przyshuguje prawo zadania, aby wtasciciel zajetej na ten cel dziatki
budowlanej przenidst na nig prawo wlasnosci. Przepis ten stosuje si¢, jezeli
przed dniem ztozenia wniosku przez spotdzielnig nie zostala wydana decyzja
o nakazie rozbiorki budynkow.

Zgodnie z art. 40 i 41 ust. 1 pkt 2 u.s.m., spotdzielnia musi wystapic
z wnioskiem do wlasciwego organu w sprawie polaczenia lub podziatu
nieruchomosci, jezeli jest to niezb¢dne w celu wydzielenia nieruchomosci
majacych pozosta¢ wlasnoscia spotdzielni mieszkaniowej, w celu wyod-
rebnienia dziatek gruntu znajdujacych si¢ pod budynkami przeznaczonymi
do ustanowienia w nich odrgbnej wlasnosci lokali oraz dokonania niezbed-
nych zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw. Obowiazku tego spotdziel-
nia powinna dopelni¢ po wejsciu w zycie ustawy'. Dziatka gruntu pod
budynkiem, przeznaczona do wydzielenia, powinna spetnia¢ wymagania
przewidziane dla dziatek budowlanych, migdzy innymi mie¢ dostep do
drogi publicznej (w przeciwnym wypadku pod kilkoma budynkami zostanie

18 Zob. A.Stefaniak, Prawo spdldzielcze oraz ustawa o spoldzielniach mieszka-
niowych, Warszawa 2001.

118 grudnia 2001 r. Sejm wydtuzyt z 10 do 20 miesigcy termin na podjgcie czynno$ci
zwigzanych z pracami geodezyjnymi, jezeli uzasadnione koszty miatyby by¢ zrefundowane
przez Skarb Panstwa. Obecnie, po nowelizacji z dnia 15 stycznia 2003 r., spotdzielnia
sktada wniosek o refundacj¢ kosztow do 31 grudnia 2005 r.
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wyodrebniona jedna dziatka), nie moze by¢ wytyczona w obrysie budyn-
ku, ale nie musi by¢ zgodna z ustaleniami zawartymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego®.

W okresie 24 miesi¢cy od dnia ztoZenia pierwszego wniosku o wy-
odrebnienie wiasnosci lokalu w danej nieruchomosci?!, spotdzielnia musi
okresli¢ w odpowiedniej uchwale przedmiot odrebnej wtasnosci wszyst-
kich lokali mieszkalnych, a takze lokali o innym przeznaczeniu, z wyjat-
kiem tych, o ktorych mowa w art. 40 u.s.m. Dotyczy to wszystkich sa-
modzielnych lokali, tj. wydzielonych w obrebie budynku trwatymi §cianami,
co do ktorych do dnia wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych zostaly ustanowione spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali
mieszkalnych, spotdzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych (ze
wzgledu na tre$¢ art. 12 ust. 1 u.s.m.), spétdzielcze prawa do lokali
uzytkowych, spotdzielcze prawa do garazy, spotdzielcze prawa do miejsc
postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych?. ,,Okre§le-
nie przedmiotu odrgbnej wiasnosci lokali nalezy do wytacznej whasciwosci
zarzadu spotdzielni dziatajacego in corpore. Oznacza to, ze zardbwno walne
zgromadzenie, jak i rada nadzorcza nie sa uprawnione do wyrgczania
zarzadu w spelianiu tego obowiazku’?.

Uchwata taka od dnia wejscia w Zycie stanowi podstawg oznaczenia
lokali 1 udziatéw w nieruchomos$ci wspdlnej przy zawieraniu umow
o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali na rzecz cztonkow spotdzielni
mieszkaniowej oraz o przeniesienie wlasnosci tych lokali przez spotdzielnie
na rzecz czlonkow spoétdzielni lub innych 0séb. Zgodnie z nimi, udziat
wiasciciela lokalu wyodregbnionego z nieruchomosci wspélnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu, wraz z powierzchnia pomiesz-
czen przynaleznych, do facznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali,
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Podobnie okresla si¢

20 Zob. art. 41 ust 2 w.s.m.

2l Po wejsciu w zycie u.s.m. termin okreslono na 12 miesigcy od wejscia ustawy
w zycie. Po 18 grudnia 2001 r. Sejm wydtuzyt ten termin do 24 miesigcy i obowiazywat
do dnia 15 stycznia 2003 r.

22 Przed nowelizacja z dnia 15 stycznia 2003 r. stosowano rowniez do najemcow
pracowni przepisy, o czym mowa w art. 39 ust. 3 i art. 47 u.s.m., ktorych tres¢ zostata
zmieniona lub uchylona.

B Zob. A.Stefaniak, Prawo spoldzielcze oraz ustawa o spotdzielniach mieszka-
niowych, Warszawa 2001.
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udziat wilasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych. Obowiazuje
ogoblna zasada, ze wlasciciele lokali nie moga zada¢ zniesienia wspotwia-
snosci nieruchomosci wspdlnej do czasu trwania odrebnej wlasnosci lokali.
W sytuacji gdy powierzchnia gruntu zabudowanego budynkiem, w kto-
rym wyodregbniono wlasnos¢ lokali, jest wigksza niz powierzchnia nie-
zbedna do korzystania z niego, wlasciciele moga dokona¢ podziatu tej
nieruchomosci.

Uchwaty zarzadu spoétdzielni od dnia wejscia w zycie, tj. po uptywie
dwoch miesigey od dnia dokonania korekty projektu uchwaty, chyba ze
zostanie zaskarzona do sadu, stanowi podstawg do pdézniejszego sporza-
dzania uméw o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali. Umowy te sa
sporzadzane pod rygorem niewazno$ci w formie aktu notarialnego.
Niezbedny jest tez wpis do ksiggi wieczystej, co oznacza, ze odrgbna
wilasnos¢ lokalu (nieruchomo$¢ lokalowa) powstaje nie w dniu zawarcia
wspomnianej umowy, tylko w dniu ztoZenia wniosku do sadu o dokonanie
wpisu do ksiggi wieczystej, 0 czym mowi art. 29 u.k.w.h. z dnia 6 lipca
1982 r.#

Od dnia 24 kwietnia 2001 r. do nowelizacji ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych z dnia 15 stycznia 2003 r., spoldzielnia mieszkaniowa
nie mogta ustanawia¢ spotdzielczych praw do lokali uzytkowych, w tym
do garazy, ani praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych
lokalach garazowych®. Gdyby doszlo w tym terminie do ustanowienia
spotdzielczych praw do lokali uzytkowych, w tym garazy, czy praw do
miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych, to
taka czynno$¢ prawna bylaby sprzeczna z wyzej wymienionym artyku-
fem, a w $wietle art. 58 § 1 k.c. — niewazna.

Zgodnie z art. 39 § 1 u.s.m., spotdzielnia jest zobowiazana zawrzec
na pisemne zadanie cztonka bedacego najemca lokalu uzytkowego, w tym
garazu, ktory ponidst w pelnym zakresie koszty budowy tego lokalu,
umowe o ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
lub umowg przeniesienia wlasnosci lokalu po dokonaniu przez nia:

24 Zob. ustawa z dnia 6 VII 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 .
Nr 124, poz. 1361).

% Zob. art. 37 u.s.m. z dnia 15 grudnia 2000 r., ktory zostat uchylony po zmianie
z dnia 19 grudnia 2002 r.
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1) sptaty przypadajacego na jego lokal uzupetienia wktadu z tytulu
modernizacji budynku w rozumieniu art. 6! ust. 5,

2) sptaty przypadajacych na jego lokal zobowiazan spotdzielni z tytulu
kredytow i pozyczek zaciagnigtych na sfinansowanie kosztow remontow
nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ lokal,

3) sptaty zadtuzenia z tytutu $wiadczen wynikajacych z umowy najmu?.

Sytuacja miejsc postojowych w wielostanowiskowym garazu jest spe-
cyficzna, poniewaz miejsce takie nie spelnia wymogu samodzielnego
lokalu?’. W takiej sytuacji spoldzielnia na zadanie cztonka, ktoremu przy-
stuguje prawo do miejsca postojowego w wielostanowiskowym garazu,
powinna przenies¢ na niego utamkowy udziat we wspotwlasnosci garazu
wedhug zasady, ze udzialy przypadajace na kazde miejsce postojowe sa
rowne pod warunkiem, ze statut spoldzielni nie stanowi inaczej oraz po
dokonaniu przez niego splat, o ktorych mowa w art. 17" ust. 1.

Koszty ustanowienia odrebnej wiasnosci wielostanowiskowego gara-
Zu stanowiacego wspotwlasnosé cztonkow, pokrywaja w odpowiednich
utamkowych cze¢Sciach ci czlonkowie.

Na szczegdlna uwagg zashuguje pojecie ,,ekspektatywy wiasnosciowe-
go prawa do lokalu i odrgbnej wlasnosci lokalu”, czyli roszczenie o usta-
nowienie wlasnosciowego prawa do lokalu i odrebnej wiasnosci lokalu,
powstajace w chwili zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 17! i 18
ust. 1 u.s.m. Przed wejsciem w Zycie wyzej wymienionej ustawy po-
wszechnie panowat poglad, ze ekspektatywa spotdzielczego wiasnoscio-

2 Zob. wyrok TK z dnia 30 marca 2004 r. K 32/03, ktory stwierdza niezgodno$¢ art.
39 ust. 1 z art. 2 w zwiazku z art. 64 ust. 2 Konstytucji, ale tylko w zakresie, w jakim
uzalezniajac realizacjg roszczenia od istnienia stosunku cztonkostwa wylacza osoby, ktore
nabyly to roszczenie wobec spotdzielni na podstawie poprzednio obowigzujacego przepisu.
Przepis art. 39 ust. 1 po nowelizacji ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. spowodowat, ze
najemcy niebedacy cztonkami spotdzielni zostali pozbawieni roszczenia o nabycie wiasno-
sci lokali uzytkowych, ktore zostaly wybudowane z ich srodkéw, jak rowniez mozliwosci
ustanowienia na ich rzecz spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Przyjeta for-
muta sentencji ww. orzeczenia oznacza, ze osoby, ktéorym na gruncie tego przepisu przed
jego nowelizacja przystugiwato roszczenie wobec spotdzielni, po spetnieniu przestanek
dotyczacych $wiadczen obejmujacych splatg¢ wskazanych w tym przepisie zobowiazan,
moga od daty wejscia w zycie wyroku skutecznie dochodzi¢, rowniez w trybie postgpo-
wania sadowego, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie spotdzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu lub umowy przeniesienia wlasnosci lokalu.

2 Zob. art. 2 u.s.m.

105



Piotr Ziarek

wego prawa do lokalu nie jest zbywalna i ze nabywcy tego szczegdlnego
rodzaju prawa nie stuzy roszczenie o przyjecie w poczet spotdzielni i przy-
dzielenie lokalu na warunkach przyshigujacych bytemu cztonkowi.
Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 2 pazdziernika 1992 r.%, stojac na
stanowisku niedopuszczalnoéci zbywania ekspektatywy spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, miat na uwadze to, ze w 6wczesnym
brzmieniu spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
w spotdzielniach mieszkaniowych bylo jako ograniczone prawo rzeczowe
prawem zbywalnym, dziedzicznym i podlegajacym egzekucji. Poniewaz
prawo to powstawato z chwila przydziatu lokalu i do chwili przydziatu
przystugujacego czlonkowi prawa, nazywanego ekspektatywa, w zad-
nym wypadku nie mozna bylo nazwa¢ go ograniczonym prawem rze-
czowym, a tym samym stosowaé¢ do niego bezposrednio przepisow
odnoszacych si¢ do ograniczonych praw rzeczowych, w tym art. 223
§ 2 pr. spdtdz. Dopiero pod rzadem nowej ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych ekspektatywa stata si¢ prawem zbywalnym, wraz z wktadem
budowlanym albo jego wniesiona cze$cia. Rowniez w wypadku $mierci
cztonka spotdzielni przechodzi ona na spadkobiercéw i podlega egzekucji.
Warunkami, jakie trzeba spehié, jest zachowanie formy notarialnej oraz
ztozenie deklaracji cztonkowskiej przez nabywce lub nabywcow.

2 'W uchwale SN z dnia 2 pazdziernika 1992 r. III CZP 116/92, Wokanda 1993, nr 2,
s. 1, SN nie podzielil stanowiska Sadu Apelacyjnego, wyrazajacego si¢ we wniosku ze
»[z]bycie ekspektatywy wydaje si¢ by¢ mozliwe zgodnie z wyktadnia a maiori ad minus
— skoro ustawa zezwala na zbycie prawa do lokalu”.
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