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Spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do gara¿u

Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach nie
regulowa³a sposobu korzystania przez spó³dzielców z gara¿y wybudowa-
nych przez spó³dzielnie budownictwa mieszkaniowego na gruncie nale-
¿¹cym do spó³dzielni, wiêc zarówno w orzecznictwie, jak i w doktrynie
przyjêty by³ pogl¹d, w my�l którego o tym, na jakich warunkach mog³y
byæ przydzielone gara¿e cz³onkomspó³dzielni, decydowa³y postanowienia
statutu lub innego aktu spó³dzielczego (np. regulaminu przydzia³u gara¿u)
lub niepozostaj¹ce z tymi aktami w sprzeczno�ci umowy miêdzy spó³-
dzielni¹ a jej cz³onkiem.
W praktyce wytworzy³y siê, jako przewa¿aj¹ce, dwie formy prawne

korzystania przez cz³onków z gara¿y spó³dzielczych. Wed³ug pierwszej
z nich, prawo to by³o �ci�le zwi¹zane ze spó³dzielczym prawem do lokalu
i dzieli³o jego los prawny, wed³ug drugiej, by³ to stosunek obligacyjny
nazywany �swoistym najmem�, który móg³ byæ wypowiedziany w okre-
�lonych warunkach1. Pierwsza forma wystêpowa³a g³ównie w ma³ych
spó³dzielniach budowlano-mieszkaniowych, zw³aszcza zak³adanych naj-
dawniej, gdy popyt na gara¿e by³ stosunkowo niewielki.
Ustawa � Prawo spó³dzielcze z dnia 16 wrze�nia 1982 r. dokona³a,

je�li chodzi o sam¹ zasadê korzystania przez spó³dzielców z gara¿y spó³-
dzielczych, pewnego postêpu, poniewa¿ w art. 239 stanowi³a, ¿e posta-
nowienia statutu mia³y okre�laæ zasady korzystania przez cz³onków
spó³dzielni z gara¿y, finansowania ich budowyoraz rozliczeñ z tego tytu³u,

1 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 czê�ci �wiadczeñ pieniê¿nych, jakie spó³dzielca wniós³
na pokrycie kosztów jego budowy, przepis art. 229 § 1 pr. spó³dz.
stosowany by³ odpowiednio2.
W odniesieniu do zawartego wy¿ej uregulowania, dotycz¹cego opró¿-

nienia gara¿u, warto zwróciæ uwagê, ¿e ówcze�nie obowi¹zuj¹ca norma
zawarta w przepisie 239 § 2 pr. spó³dz., ma³a charakter iuris cogentis.
Przepis ten jednak nie ró¿nicowa³ dwu form prawnych korzystania z ga-
ra¿u i mia³ zastosowanie zarówno przy spó³dzielczym w³asno�ciowym
prawie do gara¿u, jak i przy umowie najmu gara¿u. W obu sytuacjach
zwrot �wiadczeñ wniesionych na pokrycie kosztów budowy gara¿u
nastêpowa³ po opró¿nieniu gara¿u, i to wed³ug zasad okre�lonych w art.
229 § 1 pr. spó³dz., a wiêc wed³ug zasad zwrotu równowarto�ci w³a-
sno�ciowego prawa do lokalu w razie jego wyga�niêcia.W zwi¹zku z tym
stosowanyodpowiednio przepis art. 229 §1pr. spó³dz.,mówi¹cy o zwrocie
równowarto�ci w³asno�ciowego prawa do lokalu, pozwala³ � przy zwrocie
cz³onkowi po opró¿nieniu gara¿u �wiadczeñ pieniê¿nych (art. 239 § 2
pr. spó³dz.) � do tych �wiadczeñ zaliczyæ nie tylko nak³ady finansowe,
ale tak¿e warto�æ robocizny, czyli wszelkie nak³ady poczynione przez
cz³onka przy budowie gara¿u3.
Nale¿y równie¿ zwróciæ uwagê na fakt, ¿e na gruncie przepisów tej

ustawy gara¿e przydzielane cz³onkom, którym przys³uguje spó³dzielcze
prawodo lokalumieszkalnego, nie by³y lokalami u¿ytkowymi, lecz s³u¿y³y
przechowywaniu samochodu, zaspokajaj¹c osobiste potrzeby cz³onka i jego
rodziny, stanowi¹c �przed³u¿enie mieszkania�4.
Z dniem 26 wrze�nia 1994 r nast¹pi³y zmiany w rozdziale IV prawa

spó³dzielczego i art. 239 zaistnia³w zupe³nie nowymbrzmieniu, zrównuj¹c
prawo do gara¿u z prawem do lokalu u¿ytkowego5.
W zwi¹zku z tym prawo do gara¿u mog³o stanowiæ samodzieln¹

podstawê do prawa do cz³onkostwa. Je¿eli przydzia³ lokalu u¿ytkowego
na prawach w³asno�ciowych (jak mieszkania) powodowa³ przyjêcie

2 Zob. wyrok S¹du Apelacyjnego z dnia 17 XI 1994 r. w Katowicach I Acr 621/94,
OSA 1995, nr 5, poz. 29.

3 Zob. uchwa³a SN z dnia 17 IX 1992 r. III CZP 83/92, OSN 1993, nr 3, poz. 1.
4 Zob.A. S t e f a n i a k, Prawo spó³dzielcze oraz ustawa o spó³dzielniach mieszkanio-

wych, Warszawa 2001.
5 Tak¿e Trybuna³ Konstytucyjny w dniu 29 czerwca 2001 r. orzek³, ¿e nie jest zgodny

z Konstytucj¹ art. 238 § 3 ustawy z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze.
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w poczet cz³onków osoby, której lokal u¿ytkowy przydzielono, to inter-
pretacja art. 239 pr. spó³dz. pozwala³a przyj¹æ w poczet cz³onków rów-
nie¿ osoby, którym przydzielono gara¿.
Odpowiednie zatem stosowanie przepisów o w³asno�ciowym prawie

do mieszkania, przewidywane w art. 238 ustawy o lokalach u¿ytkowych,
wymaga zwrócenia szczególnej uwagi na ich w³a�ciw¹ interpretacjê, m.in.
ze wzglêdu na ograniczenie praw do podnajmu. Przydzielone lokale u¿yt-
kowe, a tak¿e gara¿e, poddane zosta³y re¿imowi prawnemu dla mieszkañ
w³asno�ciowych.
Sytuacja prawna gara¿y budowanych ze �rodków w³asnych przez

cz³onków na gruncie nale¿¹cym do spó³dzielni by³a regulowana przez
dwie umowy. W jednej z nich wyra¿a³a zgodê na wybudowanie przez
cz³onka gara¿u (w³asnymi si³ami) na gruncie nale¿¹cym do spó³dzielni,
zgodnie z lokalizacj¹ szczegó³ow¹. Umowa taka z regu³y zawiera³a klau-
zulê, ¿e �po zakoñczeniu budowy obiekt przechodzi na w³asno�æ spó³-
dzielni�, za� jego �realizatorzy� zawieraj¹ umowênajmugara¿u.Wdrugiej
umowie strony okre�la³y szczególnie warunki najmu.
Po wprowadzeniu w Polsce gospodarki rynkowej podjêto dzia³ania

legislacyjne, które stymulowaæ mia³y rozwój rynku nieruchomo�ci.
Prze³omowe znaczenie odegra³a ustawa z dnia 29 wrze�nia 1990 r.

o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu nieruchomo-
�ci, zmieniona w istotny sposób ustaw¹ z dnia 7 pa�dziernika 1992 r.
Przepisami tej ustawy �uw³aszczono� pañstwowe i komunalne osoby
prawne6, spó³dzielnie, a tak¿e inne osoby.
Na podstawie art. 8 umo¿liwiono osobie, która wybudowa³a ze �rod-

ków w³asnych gara¿ na gruncie stanowi¹cym w³asno�æ Skarbu Pañstwa
lub w³asno�æ gminy (zwi¹zku miêdzygminnego), a tak¿e jej nastêpcy
prawnemu, nabycie tego gara¿u na w³asno�æ oraz otrzymanie gruntu
w u¿ytkowanie wieczyste, pod warunkiem ¿e osoba by³a najemc¹ tego
gara¿u, wybudowanego na podstawie pozwolenia na budowê. Nabycie
gara¿u nastêpowa³o nieodp³atnie, na ¿¹danie zainteresowanego7.

6 Zob. art. 2 i 2a ustawy z dnia 29wrze�nia 1990 r. w brzmieniu nadanym ustaw¹ z dnia
7 pa�dziernika 1992 r.

7 Artyku³ ten zosta³ zast¹piony art. 211 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomo�ciami o podobnej tre�ci, umo¿liwiaj¹c uw³aszczenie gara¿y osobom, które
z³o¿y³y wnioski do koñca 2000 r.
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W sprawie gara¿y spó³dzielczych w dniu 10 sierpnia 1990 r.8 S¹d
Najwy¿szy podj¹³ uchwa³ê, z tre�ci której wynika³o, ¿e cz³onkowi spó³-
dzielnimieszkaniowej, w sytuacji gdy, zgodnie z postanowieniami umowy
o budowê gara¿u, otrzyma³ w u¿ywanie gara¿ wzniesiony w³asnym kosz-
tem na gruncie spó³dzielni, na zasadzie najmu, nie przys³uguje roszczenie
o przekszta³cenie tego prawa � przewidziane w statucie jako druga forma
oddania cz³onkom gara¿y w � spó³dzielcze prawo do gara¿u, jednak¿e
tylko przy za³o¿eniu, ¿e cz³onek ten skutecznie zrzek³ siê roszczenia do
tego spó³dzielczego prawa.
W sprawie gara¿y spó³dzielczych wyst¹pi³ do SN Rzecznik Praw

Obywatelskichwdniu 6 czerwca 1992 r., poniewa¿, jego zdaniem, umowy
gara¿owe jako �d³awi¹ce� nale¿a³o uznaæ za niewa¿ne w �wietle art. 58
§ 2 k.c., tzn., ¿e sprzeciwia³y siê one zasadom wspó³¿ycia spo³ecznego
równie¿ ze wzglêdu na ra¿¹c¹ nieekwiwalentno�æ �wiadczeñ wzajem-
nych. W zwi¹zku z tym, zdaniem Rzecznika, sytuacja prawna gara¿y
wybudowanychnagruncie spó³dzielni powinnabyæ analogicznado sytuacji
gara¿y wybudowanych na gruntach pañstwowych.
S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 17 wrze�nia 1992 r.9 stwierdzi³,

¿e cz³onkowi spó³dzielni mieszkaniowej, który na podstawie umowy ze
spó³dzielni¹ wybudowa³ ze �rodków w³asnych gara¿ na gruncie nale¿¹-
cym do spó³dzielni, przys³uguje roszczenie o przydzia³ tego gara¿u na
zasadzie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do gara¿u, je�li wynika
ono ze statutu lub umowy. Roszczenie o zwrot kosztów budowy gara¿u
w wysoko�ci ustalonej wed³ug zasad okre�lonych w art. 229 § 1 pr.
spó³dz. przys³uguje temu cz³onkowi dopiero po opró¿nieniu gara¿u.
W uzasadnieniu SN wyja�ni³ równie¿ istniej¹ce w tej kwestii w¹tpli-

wo�ci, stwierdzaj¹c, ¿e samo zawarcie przez spó³dzielniê z jej cz³onkiem
umowy najmu gara¿u, który wybudowa³ z w³asnych �rodków finanso-
wych na jej gruncie, nie wy³¹cza roszczenia o przekszta³cenie tego prawa
w przewidziane w statucie lub w umowie spó³dzielcze w³asno�ciowe
prawo do gara¿u, je¿eli cz³onek nie zrzek³ siê skutecznie tego roszczenia.
S¹d równie¿ zwróci³ uwagê, ¿e nie jest wy³¹czona mo¿liwo�æ uznania

umowy �gara¿owej� za niewa¿n¹ w ca³o�ci lub w czê�ci w przypadku

8 Zob. uchwa³ê SN z dnia 10 VIII 1990 r. III CZP37/90, OSNCP 1991, nr 2, poz. 42.
9 Zob. uchwa³ê w sk³adzie siedmiu sêdziów SN z dnia 17 IX 1992 r. III CZP 83/92,

OSN 1993, nr 3, poz. 1.
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jej sprzeczno�ci z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, ale ocenie takiej
i ewentualnemu uznaniu za niewa¿ne podlegaæ mog¹ jedynie konkretne
umowy ze wzglêdu na ich tre�æ i okoliczno�ci, w jakich zosta³y zawarte.
Poniewa¿ umowy zawierane by³y w ró¿norodnych okoliczno�ciach fak-
tycznych przez cz³onków spó³dzielni, w zwi¹zku z tym trzeba uwzglêdniæ
warunki eksploatacji konkretnego gara¿u, które by³y ustalone w umowie
najmu, w tym szczególnie wysoko�æ czynszu czy okres zwolnienia od
jego p³acenia z tytu³u tzw. odmieszkania warto�ci gara¿u.
Uchwa³a ta pozwoli³a po wej�ciu w ¿ycie ustawy z dnia 7 VII 1994 r.

o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze dostosowaæ tre�æ statutów do
przepisów uchwa³y.
Z art. 10 § 1 pr. spó³dz. wynika³o, ¿e spó³dzielnie mia³y obowi¹zek

w ci¹gu roku od wej�cia w ¿ycie ustawy dokonaæ zmian w swoich
statutach stosownie do wymagañ i w trybie w nim przewidzianym oraz
zg³osiæ je do s¹dów rejestrowych.
Obowi¹zek zmiany statutu, zdaniemS¹duApelacyjnegowWarszawie,

powinien by³ dotyczyæm. in. kwestii regulacji dotycz¹cych gara¿y poprzez
wprowadzenie mo¿liwo�ci ich przydzia³u na zasadach spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa, której dotychczas nie zawiera³10.
Jak wynika z art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r., do czasu

zarejestrowania zmiany statutów, ich dotychczasowe postanowienia po-
zostawa³ywmocy.Wrazie sprzeczno�cimiêdzy nimi a przepisami ustawy,
stosowaæ nale¿a³o przepisy ustawy.
Kolejna ustawa, z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszka-

niowych, umo¿liwia³a osobomposiadaj¹cymprawodo lokaluw spó³dziel-
ni mieszkaniowej zarówno lokatorskie, w³asno�ciowe, jak równie¿ najem-
com pracowni twórczych, gara¿y i lokali o innym przeznaczeniu nabycie
ich na w³asno�æ, co dotychczas by³o niemo¿liwe11.
W³asno�ciowe prawo do lokalu, które jest w rozumieniu kodeksu

cywilnego ograniczonym prawem rzeczowym na nieruchomo�ci spó³-

10 Zob. wyrok S¹du 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 spó³dzielniê mieszkaniow¹ odrêbnej w³asno�ci lokalu nie jest
dopuszczalne�.
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dzielczej i jako prawo rzeczowe jest prawem zbywalnym, dziedzicznym12,
podlegaj¹cym egzekucji, umo¿liwiaj¹cym zaci¹gniêcie kredytu hipotecz-
nego zabezpieczonego na takim lokalu, mo¿e nadal byæ ustanawiane
i przekszta³cane w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu13. Od wej�cia w ¿ycie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych do
nowelizacji z dnia 19 grudnia 2002 r. spó³dzielnia nie mog³a ustanawiaæ
spó³dzielczegow³asno�ciowego prawa do lokalówmieszkalnych, spó³dziel-
czych praw do lokali u¿ytkowych, w tym gara¿y, praw do miejsc posto-
jowych w wielostanowiskowych lokalach gara¿owych14.
Z prawem odrêbnej w³asno�ci lokalu zwi¹zany jest udzia³ we wspó³-

w³asno�ci nieruchomo�ci, na której znajduje siê budynek, a je¿eli zosta³
wzniesionynagruncieoddanymwu¿ytkowaniewieczyste�udzia³w prawie
u¿ytkowania wieczystego gruntu i udzia³ we wspó³w³asno�ci budynku.
W³a�ciciel lokalu zachowuje tak¿e swoje prawa nie bêd¹c cz³onkiem
spó³dzielni i bêdzie móg³, mimo braku cz³onkostwa, zaskar¿aæ do s¹du
uchwa³y walnego zgromadzenia cz³onków w zakresie dotycz¹cym jego
prawa do odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Lokalem w rozumieniu ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych jest

zarówno samodzielny lokalmieszkalny, jak i lokal o innymprzeznaczeniu,
o którym mowa w przepisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³a-
sno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903). S¹ to wiêc lokale u¿ytkowe

12 Dnia 21 maja 2001 r. (SK 15/00) Trybuna³ Konstytucyjny orzek³, ¿e przepis ustawy
�Prawo spó³dzielcze (art. 228 § 1) jest niezgodny z konstytucyjnymi zasadami swobody
dziedziczenia, proporcjonalno�ci oraz ochrony w³asno�ci, gdy¿ mo¿e on pozbawiæ spad-
kobiercê w³asno�ciowego prawa do lokalu spó³dzielczego jedynie dlatego, ¿e uchybi³ ter-
minowi objêcia spadku, okre�lonemu w tym artykule. Tak¿e Trybuna³ Konstytucyjny
w dniu 25 lutego 1999 r. (K 23/98) orzek³, ¿e przepis art. 228 § 3 ustawy � Prawo spó³-
dzielcze ogranicza konstytucyjne prawo do dziedziczenia w sposób sprzeczny z zapisan¹
w ustawie zasadniczej zasad¹ proporcjonalno�ci w ograniczaniu korzystania z konstytu-
cyjnych praw i wolno�ci. Dzia³ IV (art. 204-239) prawa spó³dzielczego uchylony 15
stycznia 2003 r., zm.: Dz.U. z 2002 r. Nr 240, poz. 2058.

13 Por. J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ lokali w �wietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.,
Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, z. 2, s. 99: �Nieodzowne jest zlikwidowanie wszel-
kich ograniczeñ zawartych w prawie spó³dzielczym, którym podlegaj¹ osoby uprawnione
do w³asno�ciowego prawa do lokalu. Ich sytuacja winna byæ identyczna jak w³a�cicieli
lokali.�

14 Art. 37 u.s.m. zosta³ uchylony 15 stycznia 2003 r., zm.: Dz.U. z 2002 r. Nr 240,
poz. 2058.
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w szerokim tego s³owa znaczeniu, np. gara¿ wolnostoj¹cy, gara¿ usy-
tuowany w budynku, gara¿ wielostanowiskowy.
Warunkiem dopuszczalno�ci ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu

gara¿u mog¹cego stanowiæ odrêbn¹ od gruntu nieruchomo�æ, jest jego
samodzielno�æ. Zgodnie z art. 2 ust. 3 ustawy o w³asno�ci lokali, spe³-
nienie wymogu samodzielno�ci danego lokalu stwierdza w formie za-
�wiadczenia starosta.
W przypadku funkcjonowania art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze�nia

1990 r. (czyli dotycz¹cego gara¿y niespó³dzielczych) istnia³y w¹tpliwo�ci,
czy spe³nienie tego warunku w ró¿nych sytuacjach jest konieczne, dlatego
te¿ Rzecznik Praw Obywatelskich po otrzymaniu skarg na odmowê
sporz¹dzenia aktów notarialnych dotycz¹cych sprzeda¿y gara¿y, której
powodem by³ brak za�wiadczenia (do³¹czonego do wniosku o przekaza-
niu gara¿u) o tzw. samodzielno�ci lokalu, zwróci³ siê o rozstrzygniêcie
doTrybuna³uKonstytucyjnego. Trybuna³Konstytucyjnywuchwale z dnia
29 stycznia 1997 r. wskaza³ miêdzy innym, ¿e na zasadnicze pytanie
Rzecznika, czy art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze�nia 1990 r. jest
samodzielnym przepisem reguluj¹cym zbywanie gara¿y, bez uwzglêdnie-
nia innych przepisów reguluj¹cych zbywanie nieruchomo�ci, które mog¹
stanowiæ odrêbny od gruntu przedmiot w³asno�ci, nale¿y odpowiedzieæ
przecz¹co, poniewa¿ art. 8 ust. 1 jest przepisem szczególnym w stosunku
do przepisów ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wyw³aszczaniu nieruchomo�ci15 i odnosi siê do sytuacji sprzed dnia 5
grudnia 1990 r., stanowi¹c odstêpstwo od regu³ gospodarowania nieru-
chomo�ciami Skarbu Pañstwa lub gminy (zwi¹zku miêdzygminnnego)
przez przyznanie szczególnych uprawnieñ wymienionym w nim inwe-
storom, jednak¿e przy spe³nieniu szczegó³owych warunków.
Ponadto przepis ten pozwala na odej�cie od rygoru zasady superficies

solo cedit. W uchwale wskazano równie¿, ¿e nie jest mo¿liwa pe³na ocena
wszystkich sytuacji, które mog¹ wystêpowaæ w praktyce stosowania
przepisu art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 29 wrze�nia 1990 r. Do najbardziej
typowych bêdzie nale¿a³o piêæ nastêpuj¹cych sytuacji, gdy gara¿ jest:
1) budynkiem wolnostoj¹cym;

15 Zob. ustawê z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wyw³aszczaniu
nieruchomo�ci (Dz.U. z 1991 r. Nr 30, poz. 127 ze zm.).
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2) pomieszczeniem przynale¿nym do lokalu mieszkalnego lub lokalu
wykorzystywanego zgodnie z przeznaczeniem na cele inne ni¿ mieszkal-
ne;
3) czê�ci¹ jednokondygnacyjnego zespo³u gara¿y;
4) czê�ci¹ wielokondygnacyjnego zespo³u gara¿y;
5) czê�ci¹ budynku, w którym s¹ tak¿e, oprócz gara¿u, inne pomiesz-

czenia, lecz gara¿ nie jest pomieszczeniem przynale¿nym do ¿adnego
lokalu odrêbnego w tym budynku.
W zale¿no�ci od wy¿ej opisanych sytuacji mo¿na bêdzie przenie�æ

w³asno�ægara¿u jakonieruchomo�ci budynkowej lub te¿ustanowiæodrêbn¹
w³asno�æ lokalu.
Co do wymogu stwierdzenia przez organ w³a�ciwy w sprawach

nadzoru architektoniczno-budowlanego, ¿e gara¿ jest lokalem samodziel-
nym TK, orzek³, ¿e jest on niezbêdny, a ponadto nieruchomo�æ lokalowa
winna byæ dok³adnie oznaczona. Tak¿e nie mo¿e byæ rzecz¹ co�, co nie
jest wydzielone trwa³ymi �cianami i z czego nie mo¿na samodzielnie
korzystaæ. Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi³ równie¿, ¿e niespe³nienie
przez pomieszczenie wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem jako
gara¿wymogu samodzielno�ci uniemo¿liwi zainteresowanemu samodziel-
ne realizowanie uprawnienia przewidzianego w art. 8 ust. 1 ustawy z dnia
29 wrze�nia 1990 r., gdy¿ w efekcie jego wysi³ku nie powsta³a rzecz
w rozumieniu kodeksu cywilnego. Istnieje jednak mo¿liwo�æ zakwalifi-
kowania tego wysi³ku (np. spo³eczny komitet budowy gara¿y) jedynie
jako udzia³u we wspólnym przedsiêwziêciu inwestycyjnym, dokonanym
w ramach ró¿nych form organizacyjnych.
W tej sytuacji zainteresowani mog¹ skorzystaæ z sugestii S¹du Naj-

wy¿szego, zawartej w uchwale z dnia 27 maja 1992 r.16, i wyst¹piæ
z ¿¹daniem nieodp³atnego przeniesienia w³asno�ci ca³ego zespo³u gara¿y
na rzecz kilku osób, spe³niaj¹cych warunki przewidziane w przepisach17.
Z tre�ci art. 42 ust. 5 ustawy o spó³dzielniachmieszkaniowychwynika,

¿e spó³dzielnia jest zwolniona z obowi¹zku przedstawiania za�wiadczenia
wydanego przez starostê, stwierdzaj¹cego samodzielno�æ lokalu, ponie-

16 Zob. uzasadnienie uchwa³y z dnia 27 maja 1992 r. III CZP 63/92, OSNIC 1992,
nr 12, poz. 223.

17 Zob. Spo³eczny komitet budowy gara¿y nie mo¿e otrzymaæ pozwolenia na budowê,
Nieruchomo�ci 2001, nr 6 , wyrok Naczelnego S¹duAdministracyjnego z dnia 25 stycznia
2001 r. IV SA 1419/97.
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wa¿ to uchwa³a zarz¹du spó³dzielni ma okre�laæ przedmiot odrêbnej
w³asno�ci lokali i spe³niaæ wymagania, o których mowa w art. 2 ust 2
i 5 ustawy o w³asno�ci lokali18. Innego zdania jest Wiceprezes Urzêdu
Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast, który twierdzi, ¿e: �art. 42 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych nie daje upowa¿nienia zarz¹dom spó³-
dzielni mieszkaniowych do decydowania w drodze uchwa³y o spe³nieniu
wymagañ samodzielno�ci lokali�.
Spó³dzielnie, które nie maj¹ praw do gruntu, tj. w³asno�ci lub u¿yt-

kowania wieczystego, musz¹ je wcze�niej nabyæ. Przepisem, który ma
to umo¿liwiæ, jest art. 35 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych (dalej
u.s.m.), jako wprowadzony przez ustawodawcê szczególny tryb nabycia
w³asno�ci gruntów przez spó³dzielnie i dlatego art. 151 i 231 k.c. nie
znajduje tu zastosowania.
Zgodnie z art. 35 u.s.m., spó³dzielni, która wybudowa³a budynek sama

lub wybudowali jej poprzednicy prawni w czê�ci lub w ca³o�ci na cudzym
terenie, przys³uguje prawo ¿¹dania, abyw³a�ciciel zajêtej na ten cel dzia³ki
budowlanej przeniós³ na ni¹ prawow³asno�ci. Przepis ten stosuje siê, je¿eli
przeddniemz³o¿eniawnioskuprzez spó³dzielniênie zosta³awydanadecyzja
o nakazie rozbiórki budynków.
Zgodnie z art. 40 i 41 ust. 1 pkt 2 u.s.m., spó³dzielnia musi wyst¹piæ

z wnioskiem do w³a�ciwego organu w sprawie po³¹czenia lub podzia³u
nieruchomo�ci, je¿eli jest to niezbêdne w celu wydzielenia nieruchomo�ci
maj¹cych pozostaæ w³asno�ci¹ spó³dzielni mieszkaniowej, w celu wyod-
rêbnienia dzia³ek gruntu znajduj¹cych siê pod budynkami przeznaczonymi
do ustanowieniaw nich odrêbnejw³asno�ci lokali oraz dokonania niezbêd-
nych zmian w ewidencji gruntów i budynków. Obowi¹zku tego spó³dziel-
nia powinna dope³niæ po wej�ciu w ¿ycie ustawy19. Dzia³ka gruntu pod
budynkiem, przeznaczona do wydzielenia, powinna spe³niaæ wymagania
przewidziane dla dzia³ek budowlanych, miêdzy innymi mieæ dostêp do
drogi publicznej (wprzeciwnymwypadkupodkilkomabudynkami zostanie

18 Zob. A. S t e f a n i a k, Prawo spó³dzielcze oraz ustawa o spó³dzielniach mieszka-
niowych, Warszawa 2001.

19 18 grudnia 2001 r. Sejm wyd³u¿y³ z 10 do 20 miesiêcy termin na podjêcie czynno�ci
zwi¹zanych z pracami geodezyjnymi, je¿eli uzasadnione kosztymia³yby byæ zrefundowane
przez Skarb Pañstwa. Obecnie, po nowelizacji z dnia 15 stycznia 2003 r., spó³dzielnia
sk³ada wniosek o refundacjê kosztów do 31 grudnia 2005 r.
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wyodrêbniona jedna dzia³ka), nie mo¿e byæ wytyczona w obrysie budyn-
ku, ale niemusi byæ zgodna z ustaleniami zawartymiwmiejscowymplanie
zagospodarowania przestrzennego20.
W okresie 24 miesiêcy od dnia z³o¿enia pierwszego wniosku o wy-

odrêbnienie w³asno�ci lokalu w danej nieruchomo�ci21, spó³dzielnia musi
okre�liæ w odpowiedniej uchwale przedmiot odrêbnej w³asno�ci wszyst-
kich lokali mieszkalnych, a tak¿e lokali o innym przeznaczeniu, z wyj¹t-
kiem tych, o których mowa w art. 40 u.s.m. Dotyczy to wszystkich sa-
modzielnych lokali, tj.wydzielonychwobrêbiebudynku trwa³ymi �cianami,
co do których do dnia wej�cia w ¿ycie ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych zosta³y ustanowione spó³dzielczew³asno�cioweprawado lokali
mieszkalnych, spó³dzielcze lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych (ze
wzglêdu na tre�æ art. 12 ust. 1 u.s.m.), spó³dzielcze prawa do lokali
u¿ytkowych, spó³dzielcze prawa do gara¿y, spó³dzielcze prawa do miejsc
postojowych w wielostanowiskowych lokalach gara¿owych22. �Okre�le-
nie przedmiotu odrêbnejw³asno�ci lokali nale¿y dowy³¹cznejw³a�ciwo�ci
zarz¹du spó³dzielni dzia³aj¹cego in corpore. Oznacza to, ¿e zarównowalne
zgromadzenie, jak i rada nadzorcza nie s¹ uprawnione do wyrêczania
zarz¹du w spe³nianiu tego obowi¹zku�23.
Uchwa³a taka od dnia wej�cia w ¿ycie stanowi podstawê oznaczenia

lokali i udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej przy zawieraniu umów
o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali na rzecz cz³onków spó³dzielni
mieszkaniowej oraz oprzeniesieniew³asno�ci tych lokali przez spó³dzielnie
na rzecz cz³onków spó³dzielni lub innych osób. Zgodnie z nimi, udzia³
w³a�ciciela lokalu wyodrêbnionego z nieruchomo�ci wspólnej odpowiada
stosunkowi powierzchni u¿ytkowej lokalu, wraz z powierzchni¹ pomiesz-
czeñ przynale¿nych, do ³¹cznej powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali,
wraz z pomieszczeniami do nich przynale¿nymi. Podobnie okre�la siê

20 Zob. art. 41 ust 2 u.s.m.
21 Po wej�ciu w ¿ycie u.s.m. termin okre�lono na 12 miesiêcy od wej�cia ustawy

w ¿ycie. Po 18 grudnia 2001 r. Sejm wyd³u¿y³ ten termin do 24 miesiêcy i obowi¹zywa³
do dnia 15 stycznia 2003 r.

22 Przed nowelizacj¹ z dnia 15 stycznia 2003 r. stosowano równie¿ do najemców
pracowni przepisy, o czym mowa w art. 39 ust. 3 i art. 47 u.s.m., których tre�æ zosta³a
zmieniona lub uchylona.

23 Zob. A. S t e f a n i a k, Prawo spó³dzielcze oraz ustawa o spó³dzielniach mieszka-
niowych, Warszawa 2001.
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udzia³ w³a�ciciela samodzielnych lokali niewyodrêbnionych. Obowi¹zuje
ogólna zasada, ¿e w³a�ciciele lokali nie mog¹ ¿¹daæ zniesienia wspó³w³a-
sno�ci nieruchomo�ciwspólnej do czasu trwania odrêbnejw³asno�ci lokali.
W sytuacji gdy powierzchnia gruntu zabudowanego budynkiem, w któ-
rym wyodrêbniono w³asno�æ lokali, jest wiêksza ni¿ powierzchnia nie-
zbêdna do korzystania z niego, w³a�ciciele mog¹ dokonaæ podzia³u tej
nieruchomo�ci.
Uchwa³y zarz¹du spó³dzielni od dnia wej�cia w ¿ycie, tj. po up³ywie

dwóch miesiêcy od dnia dokonania korekty projektu uchwa³y, chyba ¿e
zostanie zaskar¿ona do s¹du, stanowi podstawê do pó�niejszego sporz¹-
dzania umów o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali. Umowy te s¹
sporz¹dzane pod rygorem niewa¿no�ci w formie aktu notarialnego.
Niezbêdny jest te¿ wpis do ksiêgi wieczystej, co oznacza, ¿e odrêbna
w³asno�æ lokalu (nieruchomo�æ lokalowa) powstaje nie w dniu zawarcia
wspomnianej umowy, tylko w dniu z³o¿enia wniosku do s¹du o dokonanie
wpisu do ksiêgi wieczystej, o czym mówi art. 29 u.k.w.h. z dnia 6 lipca
1982 r.24
Od dnia 24 kwietnia 2001 r. do nowelizacji ustawy o spó³dzielniach

mieszkaniowych z dnia 15 stycznia 2003 r., spó³dzielnia mieszkaniowa
nie mog³a ustanawiaæ spó³dzielczych praw do lokali u¿ytkowych, w tym
do gara¿y, ani praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych
lokalach gara¿owych25. Gdyby dosz³o w tym terminie do ustanowienia
spó³dzielczych praw do lokali u¿ytkowych, w tym gara¿y, czy praw do
miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach gara¿owych, to
taka czynno�æ prawna by³aby sprzeczna z wy¿ej wymienionym artyku-
³em, a w �wietle art. 58 § 1 k.c. � niewa¿na.
Zgodnie z art. 39 § 1 u.s.m., spó³dzielnia jest zobowi¹zana zawrzeæ

na pisemne ¿¹danie cz³onka bêd¹cego najemc¹ lokalu u¿ytkowego, w tym
gara¿u, który poniós³ w pe³nym zakresie koszty budowy tego lokalu,
umowê o ustanowienie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
lub umowê przeniesienia w³asno�ci lokalu po dokonaniu przez ni¹:

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

25 Zob. art. 37 u.s.m. z dnia 15 grudnia 2000 r., który zosta³ uchylony po zmianie
z dnia 19 grudnia 2002 r.
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1) sp³aty przypadaj¹cego na jego lokal uzupe³nienia wk³adu z tytu³u
modernizacji budynku w rozumieniu art. 61 ust. 5,
2) sp³aty przypadaj¹cych na jego lokal zobowi¹zañ spó³dzielni z tytu³u

kredytów i po¿yczek zaci¹gniêtych na sfinansowanie kosztów remontów
nieruchomo�ci, na której znajduje siê lokal,
3) sp³aty zad³u¿enia z tytu³u �wiadczeñwynikaj¹cych zumowynajmu26.
Sytuacja miejsc postojowych w wielostanowiskowym gara¿u jest spe-

cyficzna, poniewa¿ miejsce takie nie spe³nia wymogu samodzielnego
lokalu27. W takiej sytuacji spó³dzielnia na ¿¹danie cz³onka, któremu przy-
s³uguje prawo do miejsca postojowego w wielostanowiskowym gara¿u,
powinna przenie�æ na niego u³amkowy udzia³ we wspó³w³asno�ci gara¿u
wed³ug zasady, ¿e udzia³y przypadaj¹ce na ka¿de miejsce postojowe s¹
równe pod warunkiem, ¿e statut spó³dzielni nie stanowi inaczej oraz po
dokonaniu przez niego sp³at, o których mowa w art. 1714 ust. 1.
Koszty ustanowienia odrêbnej w³asno�ci wielostanowiskowego gara-

¿u stanowi¹cego wspó³w³asno�æ cz³onków, pokrywaj¹ w odpowiednich
u³amkowych czê�ciach ci cz³onkowie.
Na szczególn¹ uwagê zas³uguje pojêcie �ekspektatywy w³asno�ciowe-

go prawa do lokalu i odrêbnej w³asno�ci lokalu�, czyli roszczenie o usta-
nowienie w³asno�ciowego prawa do lokalu i odrêbnej w³asno�ci lokalu,
powstaj¹ce w chwili zawarcia umowy, o której mowa w art. 171 i 18
ust. 1 u.s.m. Przed wej�ciem w ¿ycie wy¿ej wymienionej ustawy po-
wszechnie panowa³ pogl¹d, ¿e ekspektatywa spó³dzielczego w³asno�cio-

26 Zob. wyrok TK z dnia 30 marca 2004 r. K 32/03, który stwierdza niezgodno�æ art.
39 ust. 1 z art. 2 w zwi¹zku z art. 64 ust. 2 Konstytucji, ale tylko w zakresie, w jakim
uzale¿niaj¹c realizacjê roszczenia od istnienia stosunku cz³onkostwa wy³¹cza osoby, które
naby³y to roszczeniewobec spó³dzielni na podstawie poprzednio obowi¹zuj¹cego przepisu.
Przepis art. 39 ust. 1 po nowelizacji ustaw¹ z dnia 19 grudnia 2002 r. spowodowa³, ¿e
najemcy niebêd¹cy cz³onkami spó³dzielni zostali pozbawieni roszczenia o nabycie w³asno-
�ci lokali u¿ytkowych, które zosta³y wybudowane z ich �rodków, jak równie¿ mo¿liwo�ci
ustanowienia na ich rzecz spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu. Przyjêta for-
mu³a sentencji ww. orzeczenia oznacza, ¿e osoby, którym na gruncie tego przepisu przed
jego nowelizacj¹ przys³ugiwa³o roszczenie wobec spó³dzielni, po spe³nieniu przes³anek
dotycz¹cych �wiadczeñ obejmuj¹cych sp³atê wskazanych w tym przepisie zobowi¹zañ,
mog¹ od daty wej�cia w ¿ycie wyroku skutecznie dochodziæ, równie¿ w trybie postêpo-
wania s¹dowego, roszczenia o zawarcie umowy o ustanowienie spó³dzielczegow³asno�cio-
wego prawa do lokalu lub umowy przeniesienia w³asno�ci lokalu.

27 Zob. art. 2 u.s.m.
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wego prawa do lokalu nie jest zbywalna i ¿e nabywcy tego szczególnego
rodzaju prawa nie s³u¿y roszczenie o przyjêcie w poczet spó³dzielni i przy-
dzielenie lokalu na warunkach przys³uguj¹cych by³emu cz³onkowi.
S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 2 pa�dziernika 1992 r.28, stoj¹c na

stanowisku niedopuszczalno�ci zbywania ekspektatywy spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu, mia³ na uwadze to, ¿e w ówczesnym
brzmieniu spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego
w spó³dzielniachmieszkaniowych by³o jako ograniczone prawo rzeczowe
prawem zbywalnym, dziedzicznym i podlegaj¹cym egzekucji. Poniewa¿
prawo to powstawa³o z chwil¹ przydzia³u lokalu i do chwili przydzia³u
przys³uguj¹cego cz³onkowi prawa, nazywanego ekspektatyw¹, w ¿ad-
nym wypadku nie mo¿na by³o nazwaæ go ograniczonym prawem rze-
czowym, a tym samym stosowaæ do niego bezpo�rednio przepisów
odnosz¹cych siê do ograniczonych praw rzeczowych, w tym art. 223
§ 2 pr. spó³dz. Dopiero pod rz¹dem nowej ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych ekspektatywa sta³a siê prawem zbywalnym, wraz z wk³adem
budowlanym albo jego wniesion¹ czê�ci¹. Równie¿ w wypadku �mierci
cz³onka spó³dzielni przechodzi ona na spadkobierców i podlega egzekucji.
Warunkami, jakie trzeba spe³niæ, jest zachowanie formy notarialnej oraz
z³o¿enie deklaracji cz³onkowskiej przez nabywcê lub nabywców.

28 W uchwale SN z dnia 2 pa�dziernika 1992 r. III CZP 116/92, Wokanda 1993, nr 2,
s. 1, SN nie podzieli³ stanowiska S¹du Apelacyjnego, wyra¿aj¹cego siê we wniosku ¿e
�[z]bycie ekspektatywy wydaje siê byæ mo¿liwe zgodnie z wyk³adni¹ a maiori ad minus
� skoro ustawa zezwala na zbycie prawa do lokalu�.


