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Zmiana katalogu ograniczonych praw rzeczowych

Ustaw¹ z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks postêpowania
cywilnego oraz niektórych innych ustaw zmieniono katalog ograniczo-
nych praw rzeczowych zawarty w art. 244 § 1 k.c.1

Przepis art. 244 § 1 k.c. zawiera wyczerpuj¹cy katalog ograniczonych
praw rzeczowych.

Wynika to z faktu, ¿e polskie ustawodawstwo cywilne oparte na tradycji
romanistycznej wyró¿nia wœród podmiotowych praw maj¹tkowych
specjaln¹ kategoriê nazwan¹ prawami rzeczowymi. Niezmiennie naczel-
nym prawem rzeczowym jest w³asnoœæ. Oprócz w³asnoœci i u¿ytkowania
wieczystego, z którym jest zwi¹zana w zasadniczej mierze odrêbna
w³asnoœæ budynków, nie ma innych praw rzeczowych jak tylko ogra-
niczone. Ka¿de prawo na rzeczy cudzej ma bowiem charakter prawa
ograniczonego. W prawie rzeczowym obowi¹zuje zasada zamkniêtej listy
uregulowanych tam praw – numerus clausus praw rzeczowych. Zgodnie
z t¹ zasad¹ podmioty prawa cywilnego nie mog¹ powo³ywaæ do ¿ycia
innych praw rzeczowych ani te¿ nadawaæ znanym ustawie prawom
rzeczowym odmiennej treœci. Ka¿de z praw rzeczowych ma zdefiniowane

1 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks postêpowania cywilnego
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz. 1804). Ustaw¹ t¹ zmieniono tak¿e:
ustawê z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny, ustawê z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece, ustawê z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej kon-
kurencji, ustawê z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim i prawach pokrewnych oraz
ustawê z dnia 11 kwietnia 2001 r. o rzeczniku patentowym.
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ustawowo cechy niepodlegaj¹ce modyfikacji. Podmioty prawa nie maj¹
kompetencji do kreowania praw bezwzglêdnych nieodpowiadaj¹cych
ustawowym ich typom, w tym do komponowania nowych ograniczo-
nych praw rzeczowych zawieraj¹cych cechy ró¿nych istniej¹cych ro-
dzajów praw2.

Zasadê numerus clausus praw rzeczowych nale¿y rozumieæ œciœle.
Zakres skutecznoœci okreœlonej kategorii praw lub konkretnego prawa
mo¿e byæ wyznaczony wy³¹cznie przez ustawê. Strony mog¹ wykorzy-
stywaæ instrumenty prawne celem skutecznoœci danego prawa (np. wpis
do ksiêgi wieczystej). Dzieje siê to jednak za zezwoleniem ustawy i musi
siê odbywaæ w granicach tego zezwolenia. Wola podmiotu sama przez
siê nie jest w stanie nadaæ rozszerzonej skutecznoœci ¿adnemu prawu3.

Nie mo¿na jednak wykluczyæ modyfikacji legislacyjnych w zakresie
istniej¹cych ograniczonych praw rzeczowych. Ustawodawca (kodyfika-
tor) mo¿e powo³aæ nowe prawa rzeczowe, dot¹d nieznane, jak równie¿
zmodyfikowaæ treœæ praw istniej¹cych. Nie ma tu jednak absolutnej
swobody. Ustawodawca powinien bowiem kierowaæ siê rozpoznaniem
istotnych potrzeb spo³eczno-gospodarczych (obecnie i w przysz³oœci),
z uwzglêdnieniem dokonanych ju¿ przemian ustrojowych. Nale¿y te¿ d¹¿yæ
do zachowania umiaru, by nie nadu¿ywaæ w powszechnym obrocie
szczególnie mocnej konstrukcji bezwzglêdnych praw podmiotowych.
Nadanie podmiotowemu prawu korzystania z cudzej rzeczy cechy sku-
tecznoœci erga omnes wymaga szczególnej motywacji spo³eczno-gospo-
darczej4.

Zamkniêty katalog ograniczonych praw rzeczowych zawiera art. 244
§ 1 k.c.

Spoœród wymienionych w nim praw czêœæ jest uregulowana w kodeksie
cywilnym. Tymi prawami s¹: u¿ytkowanie, s³u¿ebnoœæ i zastaw.

Pozosta³e prawa wymienione w tym przepisie s¹ uregulowane w usta-
wach pozakodeksowych (art. 244 § 2 k.c.). S¹ to: hipoteka i spó³dzielcze

2 Por. postanowienie SN z dnia 12 listopada 1997 r. (I CKN 321/97, Lex nr 50520).
3 E. D r o z d, Problemy kodyfikacji prawa cywilnego (Studia i rozprawy). Ksiêga

pami¹tkowa ku czci Profesora Zbigniewa Radwañskiego, red. S. So³tysiñski, Poznañ
1990, s. 266.

4 E. G n i e w e k, Katalog praw rzeczowych w przysz³ej kodyfikacji prawa cywilnego
– refleksje wstêpne, Rejent 1998, nr 4, s. 34-35.
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w³asnoœciowe prawo do lokalu. Hipotekê okreœlaj¹ przepisy ustawy z dnia
6 listopada 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 1982 r.
Nr 19, poz. 147 ze zm.), a spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu
– ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.).

Z uwagi na zmiany w przepisach pozakodeksowych dotycz¹ce ro-
dzajów i charakteru spó³dzielczych praw do lokali, ustawodawca zmienia³
równie¿ brzmienie art. 244 § 1 k.c. w zakresie katalogu tych praw.

W brzmieniu nadanym ustaw¹ z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks
cywilny by³y to nastêpuj¹ce prawa: u¿ytkowanie, s³u¿ebnoœæ, zastaw,
spó³dzielcze prawo do lokalu w spó³dzielniach budowlano-mieszkanio-
wych i hipoteka5.

Przepisem art. 268 ustawy – Prawo spó³dzielcze z 1982 r. zmieniono
jedynie nazwê „spó³dzielcze prawo do lokalu w spó³dzielniach budowlano-
mieszkaniowych” na „w³asnoœciowe prawo do lokalu w spó³dzielniach
mieszkaniowych6.

Ustaw¹ z dnia 25 paŸdziernika 1991 r. o zmianie ustawy – Kodeks
cywilny oraz ustaw o ksiêgach wieczystych i hipotece, Prawo spó³dziel-
cze, Kodeks postêpowania cywilnego, Prawo lokalowe, która wesz³a
w ¿ycie z dniem 15 marca 1992 r. przepis art. 244 § 1 k.c. ponownie
zosta³ zmieniony i otrzyma³ brzmienie – „ograniczonymi prawami rzeczo-
wymi s¹: u¿ytkowanie, s³u¿ebnoœæ, zastaw, w³asnoœciowe spó³dzielcze
prawo do lokalu mieszkalnego, spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego,
prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej oraz hi-
poteka.”7

Zgodnie z § 2 art. 244 k.c. w³asnoœciowe spó³dzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego, prawo do domu
jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej oraz hipotekê reguluj¹ odrêbne
przepisy.

By³o to konsekwencj¹ wyraŸnego rozdzielenia przez ustawê – Prawo
spó³dzielcze z 1982 r. dwóch postaci spó³dzielczego prawa do lokalu

5 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93).
6 Ustawa z dnia 16 wrzeœnia 1982 r. – Prawo spó³dzielcze (Dz.U. Nr 30, poz. 210).
7 Ustawa z dnia 25 paŸdziernika 1991 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz ustaw

o ksiêgach wieczystych i hipotece, Prawo spó³dzielcze, Kodeks postêpowania cywilnego,
Prawo lokalowe (Dz.U. Nr 115, poz. 496).
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mieszkalnego (lokatorskiego prawa do lokalu i w³asnoœciowego prawa do
lokalu) od prawa do lokalu u¿ytkowego oraz prawa do domu jednoro-
dzinnego.

Mianowicie przepis art. 213 § 2 przywo³ywanej ustawy przewidywa³,
¿e cz³onek spó³dzielni mieszkaniowej w zale¿noœci od rodzaju wniesionego
wk³adu (mieszkaniowego lub budowlanego) i zg³oszonego wniosku mo¿e
uzyskaæ spó³dzielcze prawo do lokalu mieszkalnego:

1) lokatorskie albo
2) w³asnoœciowe.
Przepis ten zosta³ zamieszczony w rozdziale 2 tej ustawy.
Rozdzia³ 3 ustawy – Prawo spó³dzielcze dotyczy³ prawa do domów

jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia
ich w³asnoœci na rzecz cz³onków, natomiast przepisy dotycz¹ce lokali
u¿ytkowych i gara¿y zosta³y zawarte w jej rozdziale 4.

Przepis art. 232 § 4 pr. spó³dz. przewidywa³ odpowiednie stosowanie
do prawa do domu jednorodzinnego przepisów dotycz¹cych w³asnoœcio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego.

Przed zmian¹ treœci art. 244 § 1 k.c. dokonan¹ ustaw¹ z dnia 25
paŸdziernika 1991 r. do spornych nale¿a³o zagadnienie, czy prawo do
domu jednorodzinnego jest prawem rzeczowym, tzn., czy ma do niego
zastosowanie art. 223 § 1 zd. 2 pr. spó³dz.8

Równie¿ przepis art. 238 § 1 zd. 2 pr. spó³dz. mówi³, i¿ do spó³dziel-
czego prawa do lokalu u¿ytkowego stosuje siê odpowiednio przepisy
dotycz¹ce w³asnoœciowego prawa do lokalu. Oba te prawa mia³y wiêc
treœæ zbli¿on¹, ale nie identyczn¹, bowiem zasada odpowiedniego stoso-
wania przepisów oznacza, ¿e te, które odnosi³y siê do prawa w³asnoœcio-
wego, stosowa³o siê do spó³dzielczych lokali u¿ytkowych tylko o tyle,
o ile przepis szczególny nie stanowi³ inaczej, a tak¿e z zastrze¿eniem
ró¿nic, jakie wystêpowa³y miêdzy tymi obydwoma prawami, przede
wszystkim ze wzglêdu na ich przeznaczenie.

Równie¿ charakter tego prawa by³ wiêc sporny w doktrynie9.
Po 15 marca 1992 r. (data wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 25 paŸ-

dziernika 1991 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny oraz ustaw o ksiê-

8 Por. Komentarz do ustawy – Prawo spó³dzielcze, red. M. Gersdorf i J. Ignatowicz,
Warszawa 1985, s. 481.

9 Tam¿e, s. 533.
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gach wieczystych i hipotece, Prawo spó³dzielcze, Kodeks postêpowania
cywilnego, Prawo lokalowe) spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego
oraz spó³dzielcze prawo do domu jednorodzinnego zosta³y równie¿ za-
liczone do katalogu ograniczonych praw rzeczowych i wymienione w
art. 244 § 1 k.c. obok spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego. To
rozdzielenie ograniczonych praw rzeczowych do lokali spó³dzielczych
œwiadczy³o o ich odmiennoœci.

Na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia
2000 r. spó³dzielnia mog³a konstytutywnie ustanawiaæ na rzecz cz³onków
dwa rodzaje praw do lokali mieszkalnych: prawo lokatorskie i prawo
odrêbnej w³asnoœci lokalu (a tak¿e prawo odrêbnej w³asnoœci lokalu o innym
przeznaczeniu)10.

Istniej¹ce w dniu wejœcia w ¿ycie ustawy spó³dzielcze w³asnoœciowe
prawo do lokalu mieszkalnego oraz prawo do lokalu u¿ytkowego o innym
przeznaczeniu potraktowano jako kategorie przejœciowe. Od dnia 23
kwietnia 2001 r. (do 15 stycznia 2003 r.) spó³dzielnie mieszkaniowe nie
mog³y ustanawiaæ takich praw na rzecz swoich cz³onków (art. 37 ustawy).

Do istniej¹cych w dniu wejœcia w ¿ycie tej ustawy spó³dzielczych
w³asnoœciowych praw do lokali mieszkalnych, spó³dzielczych praw do
lokali u¿ytkowych (w tym gara¿y) w dalszym ci¹gu mia³y zastosowanie
przepisy ustawy – Prawo spó³dzielcze oraz jedynie kilka przepisów ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.) odnosz¹cych siê bezpo-
œrednio do tych praw (np. art. 38 u.s.m.). Podobnie, zgodnie z art. 52
u.s.m., do istniej¹cych w dniu wejœcia w ¿ycie ustawy praw do domów
jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia
ich w³asnoœci na rzecz cz³onków stosowa³o siê przepisy ustawy – Prawo
spó³dzielcze (do czasu przeniesienia w³asnoœci na rzecz cz³onka spó³dziel-
ni).

Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw wesz³a w ¿ycie 15 stycz-
nia 2003 r.11 Nowelizacja ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych da³a

10 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r.
Nr 4, poz. 27).

11 Ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058).
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spó³dzielniom ponownie mo¿liwoœæ ustanawiania spó³dzielczego w³asno-
œciowego prawa do lokalu. W ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych
dodano nowy rozdzia³ 21, zatytu³owany „Spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo
do lokalu”.

Na uwagê zas³uguje fakt, ¿e znowelizowane przepisy u.s.m. nie zawieraj¹
odrêbnej regulacji dotycz¹cej spó³dzielczego prawa do lokalu o innym
przeznaczeniu, czyli (wed³ug terminologii dawniej u¿ywanej w przepisach
ustawy – Prawo spó³dzielcze, a po nowelizacji nadal w art. 244 k.c.)
spó³dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego.

Jednak zgodnie z przepisem art. 1 ust. 1 u.s.m. celem spó³dzielni
mieszkaniowej jest zaspokajanie równie¿ innych ni¿ mieszkaniowe potrzeb
cz³onków i ich rodzin poprzez dostarczanie cz³onkom lokali o innym
przeznaczeniu. Wed³ug zaœ art. 1 ust. 2 pkt 11 u.s.m. przedmiotem
dzia³alnoœci spó³dzielni mo¿e byæ budowanie lub nabywanie budynków
w celu ustanawiania na rzecz cz³onków spó³dzielczych w³asnoœciowych
praw do znajduj¹cych siê w tych budynkach lokali o innym przeznacze-
niu.

Lokalem w rozumieniu tej ustawy w myœl art. 2 jest samodzielny lokal
mieszkalny, a tak¿e lokal o innym przeznaczeniu, o którym mowa w prze-
pisach ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asnoœci lokali (Dz.U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903).

Lokalem o innym przeznaczeniu w rozumieniu ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych mo¿e byæ równie¿ gara¿ spó³dzielczy, o ile nie stanowi
on czêœci sk³adowej lokalu mieszkalnego albo lokalu o innym przezna-
czeniu (por. art. 2 ust. 4 ustawy o w³asnoœci lokali).

Przepisy te nie zosta³y zmienione ustaw¹ z dnia 3 czerwca 2005 r.
o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych in-
nych ustaw (Dz.U. z 2005 r. Nr 122, poz. 1024).

Z regulacji tych wynika, ¿e przepisy ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych dotycz¹ce lokali (po wejœciu w ¿ycie z dniem 15 stycznia
2003r. nowelizacji tej ustawy) stosuje siê zarówno do lokali mieszkalnych,
jak i do lokali o innym przeznaczeniu. Odnosi siê to w szczególnoœci do
przepisów rozdzia³u 21 u.s.m. o spó³dzielczym w³asnoœciowym prawie
do lokalu.

Art. 52 u.s.m. w brzmieniu przed nowelizacj¹ odsy³a³ do regulacji praw
do domów jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu
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przeniesienia ich w³asnoœci na rzecz cz³onków, do przepisów ustawy –
Prawo spó³dzielcze. Znowelizowany art. 52 u.s.m. stanowi konsekwencjê
uchylenia ustaw¹ nowelizuj¹c¹ przepisów Dzia³u IV w Tytule II Czêœci
I ustawy – Prawo spó³dzielcze. Merytorycznie uregulowania w nim zawarte
nie ró¿ni¹ siê od regulacji dotychczasowej. Tak wiêc art. 52 pkt 1 u.s.m.
odpowiada dawnemu art. 233 § 1 pr. spó³dz., pkt 2 – dawnemu art. 233
§ 2 pr. spó³dz., pkt 3 – dawnemu art. 235 § 1 pr. spó³dz., pkt 4 – dawnemu
art. 2 pr. spó³dz., a pkt 5 – dawnemu art. 235 § 3 pr. spó³dz.12

Zgodnie z tym przepisem do istniej¹cych w dniu wejœcia w ¿ycie
ustawy praw do domów jednorodzinnych i lokali mieszkalnych budowa-
nych w celu przeniesienia ich w³asnoœci na rzecz cz³onków stosuje siê
odpowiednio przepisy rozdzia³u 21 u.s.m.

W ustawie z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks postê-
powania cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 172, poz.
1804) zamieszczono przepis art. 2, moc¹ którego art. 244 § 1 k.c. otrzy-
ma³ brzmienie – „ograniczonymi prawami rzeczowymi s¹: u¿ytkowanie,
s³u¿ebnoœæ, zastaw, spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu oraz hi-
poteka”.

Zgodnie z art. 10 tej ustawy istniej¹ce w dniu 14 stycznia 2003 r.
w³asnoœciowe prawa do lokali mieszkalnych, spó³dzielcze prawa do lokalu
u¿ytkowego, w tym gara¿u, oraz prawa do domu jednorodzinnego
w spó³dzielni mieszkaniowej staj¹ siê spó³dzielczymi w³asnoœciowymi pra-
wami do lokalu, o których mowa w rozdziale 21 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych.

Ilekroæ w dotychczasowych przepisach jest mowa o w³asnoœciowym
spó³dzielczym prawie do lokalu mieszkalnego, spó³dzielczym prawie do
lokalu u¿ytkowego, w tym gara¿u, oraz prawie do domu jednorodzinnego
w spó³dzielni mieszkaniowej, nale¿y przez to rozumieæ spó³dzielcze
w³asnoœciowe prawo do lokalu (art. 11 ustawy).

Dotychczas prowadzone ksiêgi wieczyste dla w³asnoœciowego spó³-
dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, spó³dzielczego prawa do lokalu
u¿ytkowego i prawa do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszka-

12 K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 2, Warszawa
2004, s. 99-100.
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niowej uwa¿a siê za ksiêgi wieczyste prowadzone dla spó³dzielczego w³a-
snoœciowego prawa do lokalu.

W razie zak³adania po dniu wejœcia w ¿ycie tej ustawy ksi¹g wieczy-
stych dla istniej¹cego w dniu 14 stycznia 2003 r. w³asnoœciowego spó³-
dzielczego prawa do lokalu u¿ytkowego i prawa do domu jednorodzin-
nego w spó³dzielni mieszkaniowej, zak³ada siê ksiêgê wieczyst¹ dla
spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lokalu.

W razie zak³adania ksi¹g wieczystych dla spó³dzielczego w³asnoœcio-
wego prawa do lokalu ustanowionego w okresie od 15 stycznia 2003 r.
do dnia wejœcia w ¿ycie ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy
– Kodeks postêpowania cywilnego oraz niektórych innych ustaw (Dz.U.
Nr 172, poz. 1804), stosuje siê dotychczasowe przepisy o prowadzeniu
ksi¹g wieczystych dla ograniczonych praw rzeczowych.

Omawiana ustawa wesz³a w ¿ycie z dniem 29 sierpnia 2004 r.
Moc wsteczna dzia³ania art. 10 ustawy z dnia 14 stycznia 2003 r. jest

uzasadniona tym, ¿e od dnia wejœcia w ¿ycie ustawy nowelizuj¹cej ustawê
o spó³dzielniach mieszkaniowych tj. od 15 stycznia 2003 r. rozdzia³ 21

u.s.m. dotyczy³ praktycznie zarówno spó³dzielczych w³asnoœciowych praw
do lokali mieszkalnych, jak te¿ praw do lokali u¿ytkowych, w tym gara¿y,
nazwanych jednak w omawianej ustawie lokalami o innym przeznaczeniu.

Tym samym na gruncie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych przy
okreœleniu rodzajów praw spó³dzielczych obecnie nie powinno siê ju¿
pojawiaæ nastêpuj¹ce nazewnictwo: „w³asnoœciowe spó³dzielcze prawa
do lokalu mieszkalnego”, „spó³dzielcze prawa do lokalu u¿ytkowego,
w tym gara¿u”, oraz „prawa do domu jednorodzinnego w spó³dzielni
mieszkaniowej”. W zamian za to funkcjonowaæ powinna wy³¹cznie nazwa
obejmuj¹ca wszystkie wy¿ej wymienione uprzednie prawa – „spó³dzielcze
w³asnoœciowe prawo do lokalu”.

Spó³dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu jest to wiêc wymienione
w art. 244 k.c. ograniczone prawo rzeczowe maj¹ce szeroki zakres
przedmiotowy.

Do tego pojêcia nie jest jednak adekwatna treœæ art. 52 u.s.m.
W dniu 15 stycznia 2003 r. (dzieñ wejœcia w ¿ycie nowelizacji ustawy

o spó³dzielniach mieszkaniowych) w myœl omówionego wy¿ej art. 10
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. prawo do domu jednorodzinnego by³o ju¿
spó³dzielczym w³asnoœciowym prawem do lokalu.
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Nadto przepis art. 52 u.s.m. oprócz praw do domów jednorodzinnych
wymienia lokale mieszkalne budowane w celu przeniesienia ich w³asnoœci
na rzecz cz³onków.

Zgodnie z brzmieniem tego przepisu do istniej¹cych w dniu wejœcia
w ¿ycie ustawy (tj. w dniu 15 stycznia 2003 r.) praw do domów jed-
norodzinnych i lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich
w³asnoœci na rzecz cz³onków stosuje siê odpowiednio przepisy rozdzia³u
21 ustawy. Przepis ten nie zosta³ równie¿ zmieniony ustaw¹ z dnia 3
czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz
niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2005 r. Nr 122, poz. 1024).

Prawo do domu jednorodzinnego obecnie objête ogóln¹ nazw¹ spó³-
dzielcze w³asnoœciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem
rzeczowym.

Prawo do lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich
w³asnoœci na cz³onków dotychczas by³o pominiête w katalogu praw
spó³dzielczych (ograniczonych praw rzeczowych) wymienionych w art.
244 k.c.

Do czasu obowi¹zywania art. 237 pr. spó³dz. wywodzono jednak, i¿
prawo do lokalu mieszkalnego budowanego w celu przeniesienia w³asno-
œci na rzecz cz³onka istniej¹ce w dniu wejœcia w ¿ycie u.s.m. jest równie¿
ograniczonym prawem rzeczowym, a jego pominiêcie w art. 244 § 1 k.c.
nie jest trafne13.

Obecnie jednak wobec szerokiego ujêcia przedmiotowego spó³dziel-
czego w³asnoœciowego prawa do lokalu, w którym nie znalaz³o siê prawo
do lokali mieszkalnych budowanych w celu przeniesienia ich w³asnoœci
na cz³onków oraz zgodnie z zasad¹ numerus clausus praw rzeczowych
nie mo¿na twierdziæ, i¿ omawiane prawo jest ograniczonym prawem
rzeczowym.

Uczynienie ró¿nicy miêdzy charakterem poprzedniego prawa do domu
jednorodzinnego (obecnie spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do lo-
kalu) a lokalem mieszkalnym budowanym w celu przeniesienia jego
w³asnoœci na rzecz cz³onka nie jest niczym uzasadnione.

Domem jednorodzinnym w rozumieniu ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych jest zarówno dom mieszkalny, jak równie¿ samodzielna czêœæ

13 K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielnie mieszkaniowe..., s. 337.
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domu bliŸniaczego lub szeregowego przeznaczona przede wszystkim do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do domów jednorodzinnych sto-
suje siê przepisy ustawy dotycz¹ce lokali (art. 2 ust. 3 u.s.m.). Lokalem
mieszkalnym w rozumieniu ustawy jest równie¿ pracownia twórcy
przeznaczona do prowadzenia dzia³alnoœci w dziedzinie kultury i sztuki
(art. 2 ust. 2 u.s.m.).

Zarówno prawa do domów jednorodzinnych, jak i do lokali miesz-
kalnych budowanych w celu przeniesienia ich w³asnoœci na cz³onków
okreœlone w art. 52 u.s.m. maj¹ charakter przejœciowy i istniej¹ do chwili
przeniesienia na cz³onka w³asnoœci przydzielonego domu wraz z prawem
do dzia³ki.

Art. 52 u.s.m. powinien byæ zmieniony, a nazewnictwo w nim za-
warte, dostosowane do zmian wprowadzonych ustaw¹ z dnia 2 lipca
2004 r.

Zmianie powinna ulec równie¿ terminologia zawarta w art. 39 ust. 1
u.s.m. w zakresie najemcy lokalu u¿ytkowego, w tym gara¿u.

Pojêcie „lokal u¿ytkowy” ju¿ uprzednio by³o nieprawid³owe.
Najem gara¿u przeciwstawia siê najmowi lokalu o innym przeznacze-

niu, a wiêc lokalu u¿ytkowego, zgodnie z okreœleniem stosowanym
poprzednio w przepisach prawa spó³dzielczego (art. 238). Lokalem o in-
nym przeznaczeniu jest w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy o w³asnoœci
lokali samodzielny lokal wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem na
cele inne ni¿ mieszkalne. Takim lokalem jest wiêc zarówno lokal u¿yt-
kowy, jak i lokal gara¿owy (gara¿) wed³ug poprzednio u¿ywanych okreœleñ.

Pojêcie „lokal o innym przeznaczeniu” zosta³o wprowadzone do
spó³dzielczego prawa mieszkaniowego dopiero w art. 2 ust. 1 u.s.m.
W obecnie istniej¹cym pojêciu spó³dzielczego w³asnoœciowego prawa do
lokalu (ograniczonego prawa rzeczowego o szerokim znaczeniu przed-
miotowym) wydaje siê ono równie¿ zbêdne.

Z powy¿szych rozwa¿añ wynika, ¿e zmiany dokonane ustaw¹ z dnia
3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2005 r. Nr 122, poz. 1024)
w omawianym zakresie nie uwzglêdniaj¹ zmian wprowadzonych ustaw¹
z dnia 2 lipca 2004 r. o zmianie ustawy – Kodeks postêpowania cywilnego
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2004 r. Nr 172, poz. 1804).
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W tym przypadku ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych, z uwagi
na wymóg poprawnoœci legislacyjnej, powinna byæ dostosowana do
regulacji art. 244 § 1 k.c., który zawiera wyczerpuj¹cy katalog praw
rzeczowych ograniczonych.


