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Odr¢bna wlasnos¢ lokali w budynkach spoldzielni
mieszkaniowych po 31 lipca 2007 r. (cz. I)

I. Uwagi wprowadzajace

Uchwalenie ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszka-
niowych! (powotywanej dalej jako u.s.m.), ktora weszta w zycie 23 kwietnia
2001 r., miato stworzy¢ stabilny stan prawny dla funkcjonowania tych
spotdzielni. Ten zamyst nie zostat jednak zrealizowany, skoro ustawa ta
byla juz wielokrotnie nowelizowana: ustawa z 21 grudnia 2001 r. zmie-
niajaca wiele ustaw, w tym ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych?,
ustawg z 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach miesz-
kaniowych oraz niektorych innych ustaw?, ustawa z 29 stycznia 2004 r.
— prawo zamdwien publicznych®, ustawa z 3 czerwca 2005 r. 0 zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw?,
ustawg z 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych®.
Z dniem 31 lipca 2007 r. weszta w zycie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 .
0 zmianie ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-
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ktorych innych ustaw’, w ktdrej w istotny sposdb znowelizowano
obowiazujace dotychczas przepisy. Niezaleznie od tego wskazaé nalezy,
ze przepisy ustawy o spoltdzielniach mieszkaniowych byly przedmiotem
orzeczen Trybunalu Konstytucyjnego, tj. wyroku z 29 maja 2001 r. K 5/
018, z 30 marca 2004 r. K 32/03°, z 20 kwietnia 2005 r., K 42/02'°, z 21
grudnia 2005 r. SK 10/05'" oraz z 5 wrzesnia 2006 r. K 51/05'. W kon-
sekwencji stosowanie przepisow ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych przysparza w praktyce notarialnej, sadow wieczystoksiggowych,
a przede wszystkim w praktyce spoldzielczej wiele trudnosci. Niniejsze
opracowanie stanowi prob¢ wykladni niektorych przepiséw z punktu
widzenia praktyki notarialnej i sadow wieczystoksiggowych.

II. Odr¢bna wlasnos¢ lokali w budynkach spéldzielczych

1. Podmioty uprawnione

Najistotniejsza zmiana, ktdra w funkcjonowaniu spétdzielni mieszka-
niowych wprowadzila ustawa z 15 grudnia 2000 r., polega na zniesieniu
ograniczenn w ustanowieniu odrgbnej wilasnosci lokali w budynkach
spoldzielczych. Wyodrebnienie lokalu i przeniesienie jego wiasnosci na
rzecz cztonka spotdzielni lub osoby niebedacej cztonkiem nastepuje na jej
zadanie, po spetnieniu wymagan okreslonych w ustawie. Zgodnie z obecnym
brzemieniem ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych osobami upraw-
nionymi w tym zakresie sa:

a) cztonek spotdzielni, ktoremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego — po spelieniu wymagan okreslonych
wart. 12 u.s.m.;

b) cztonek spétdzielni lub osoba niebedaca cztonkiem, ktorej przystu-
guje spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub uzyt-
kowego — po spethieniu wymagan okreslonych w art. 17 u.s.m.;
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¢) najemca lokalu uzytkowego, w tym garazu, zaréwno bedacy
czlonkiem spoétdzielni, jak i niebedacy nim, oraz najemca pracowni
wykorzystywanej przez tworcg do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie
kultury 1 sztuki, ktéry poniost w pelnym zakresie koszty budowy tego
lokalu — po spelnieniu wymagan okreslonych w art. 39 u.s.m.;

d) najemca lokalu mieszkalnego spétdzielczego, ktdry przed przejeciem
przez spétdzielni¢ byt mieszkaniem zaktadowym — po spetnieniu wymagan
okreslonych w art. 48 ust. 1 u.s.m.;

e) spadkobiercy:

— cztonka spotdzielni, ktory korzystat z lokalu na podstawie spotdziel-
czego lokatorskiego prawa do lokalu i zglosit Zadanie przeniesienia wia-
snosci lokalu — przy istnieniu przestanek okreslonych w art. 48! ust. 1
u.s.m.,

—cztonka spotdzielni albo osoby niebedacej cztonkiem spotdzielni, ktorym
przystugiwalo spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu — po spetieniu
przestanek z art. 48' ust. 2 u.s.m.,

— najemcy lokalu uzytkowego (garazu) lub pracowni, a takze lokalu
bedacego uprzednio mieszkaniem zakladowym — po spehieniu przestanek
z art. 48! ust. 3 u.s.m.;

f) cztonkowie spotdzielni, ktorym 23 kwietnia 2001 r. przystugiwato
prawo do domu jednorodzinnego lub lokalu budowlanego z przeznacze-
niem na odregbna wlasnos$¢, a takze ich spadkobiercy po spehieniu prze-
stanek z art. 52 u.s.m.;

h) czlonkowie spodtdzielni, ktérym przystuguje spotdzielcze wiasno-
Sciowe prawo do lokalu, bedacy przed wejsciem w zycie ustawy z dnia
17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwiazkach'® wiascicielami lokali,
przy czym wlasnos¢ ta zostata na mocy przepisow wskazanej ustawy
przeksztatcona w spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu (art. 5 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy...). Doda¢ przy tym nalezy,
ze ustanowienie odregbnej wlasnosci lokalu i jego przeniesienie na upraw-
nionego moze nastapi¢ w wyniku realizacji ekspektatywy odrebnej wia-
snosci lokalu powstatej w wyniku zawarcia umowy o budowe lokalu na
odrebng wiasnos¢, stosownie do art. 18 u.s.m.

3 Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.
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2. Uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci gruntowych.

2.1. Warunkiem sine qua non ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali
w budynkach spoldzielczych (zreszta takze w innych przypadkach) jest
uprzednie nabycie przez spdtdzielni¢ mieszkaniowa wiasnosci lub uzyt-
kowania wieczystego gruntu, na ktérym usytuowane sa te budynki. To
wymaganie zostalo zreszta normatywnie wyrazone w art. 36 u.s.m.

Na tym tle nalezy jednak zwroci¢ uwage na kilka istotnych kwestii
praktycznych:

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece'®, dla kazdej nieruchomosci prowadzi si¢ odrgbna
ksigge wieczysta (chyba Ze przepisy ustawy stanowia inaczej). Dotyczy
to réwniez nieruchomosci lokalowych oraz nieruchomosci, w ktorych
nieruchomosci lokalowe zostaty wyodrebnione (tzw. ksigga wieczysta dla
nieruchomosci macierzystej). Oznacza to, ze potozenie budynku na dwdch
nieruchomosciach, dla ktérych prowadzone sa odrgbne ksiggi wieczyste,
musi poprzedza¢ ztozenie wniosku o polaczenie nieruchomosci, tak aby
powstata jedna wspolna nieruchomos$¢ objeta jedng ksigga wieczysta.
Oznacza to tez, ze jesli budynek potozony jest na dwdch nieruchomo-
sciach, z ktorych jedna jest wiasnoscia spotdzielni, a druga pozostaje
w uzytkowaniu wieczystym, to ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu
jest niedopuszczalne'®. Nie mozna wiec podzieli¢ pogladu, ze w takiej
sytuacji nie ma przeszkod, aby ustanowi¢ odrebng wlasnosé lokalu, ustalajac
udziaty w nieruchomosci wspolnej bedacej wlasnoscia spotdzielni (a wige
objetej odrebna ksigga wieczysta) 1 w nieruchomosci pozostajacej w uzyt-
kowaniu wieczystym (a wigc takze objetej odrebna ksigga wieczysta).
Poglad ten pozostaje w sprzecznosci z trescig art. 24 u.k.w.h., ktory
wymaga jednej ksiegi wieczystej dla nieruchomosci wspolnej. Nie jest
takze dopuszczalne ustanowienie odrgbnej wilasnosci lokalu w sytuacji,
gdy budynek potozony jest na dwoch nieruchomosciach bedacych
w uzytkowaniu wieczystym spétdzielni, gdy jedna z nich jest wlasnoscia
gminy, a druga wiasnos$cig Skarbu Panstwa. W tej sytuacji nie jest bowiem

4 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z p6zn. zm.
15 Por. postanowienie SN z dnia 25 czerwca 1997 r., III CKN 30/97 (niepubl.).
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mozliwe polaczenie nieruchomoscei (art. 21 u.k.w.h.). Te okolicznosci
nalezy mie¢ na uwadze przy stosowaniu art. 36 u.s.m.

2.2. Uwlaszczenie czlonkow spotdzielni lub osdb niebedacych czton-
kami spotdzielni przez ustanowienie i przeniesienie wlasnosci odrgbnego
lokalu, a takze przeniesienie wtasnosci domu jednorodzinnego wymaga
— co oczywiste — uprzedniego uregulowania stanu prawnego nierucho-
mosci gruntowych, na ktérych posadowione sg budynki spoldzielcze.
Uregulowanie stanu prawnego oznacza, ze spotdzielnia powinna uzyskac¢
tytut wlasnosci lub uzytkowanie wieczyste do gruntu (art. 36 usm).
Podstawa prawng uwlaszczenia spotdzielni jest art. 35 u.s.m., jego re-
alizacja nastgpuje za$ w drodze umowy przeniesienia wlasnosci lub oddania
nieruchomosci gruntowych w uzytkowanie wieczyste badz wreszcie
przeniesienia uzytkowania wieczystego juz ustanowionego na rzecz osoby
trzeciej — sporzadzone w formie aktu notarialnego. Analiza przestanek
uwlaszczenia jest zatem istotna z punktu widzenia praktyki stosowania
art. 35 u.s.m.

1) Wstgpnym warunkiem zastosowania art. 35 u.s.m. jest to, aby
spotdzielnia mieszkaniowa byta posiadaczem nieruchomosci gruntowej
5 grudnia 1990 r. Chodzi przy tym zardwno o posiadanie samoistne, jak
i zalezne. Artykut 35 u.s.m. nie czyni w tym wzgledzie zadnego rozréz-
nienia. W praktyce moga wystapi¢ przypadki, gdy 5 grudnia 1990 r.
posiadaczem byla spdtdzielnia X, za$§ w chwili ztozenia wniosku o prze-
niesienie wiasno$ci posiadaczem byta spotdzielnia Y. Powstaje pytanie,
ktorej z nich przystuguje prawo do uwlaszczenia. Z reguly taki przypadek
jest wynikiem podziatu spétdzielni na podstawie art. 108-112 pr. spot.
Zgodnie z art. 111 pr. spdt. wskutek podziatu spétdzielni na powstajaca
spoldzielni¢ przechodza z chwila jej zarejestrowania — wynikajace z planu
podziatu — sktadniki majatkowe oraz prawa i zobowiazania. Sad Najwyz-
szy, rozwazajac skutki podziatu, stwierdzil, ze przy podziale nastgpuje
kontynuacja dziatalnosci spotdzielni na bazie tego samego majatku, nowa
spotdzielnia zas$ nabywa majatek spotdzielni jako ogol praw majatkowych.
Artykut 111 pr. spot. — zgodnie z tym stanowiskiem — jest przepisem
szczegblnym, co oznacza m.in., ze w wyniku podziatu spétdzielni docho-
dzi w zakresie przejetego substratu majatkowego do sukcesji uniwersalnej
(por. wyrok SN z 4 grudnia 1997 r., Il CKN 96/97, niepubl. oraz wyrok
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z 1 kwietnia 1998 1., T CKN 572/97'¢). Majac na wzgledzie te wskazania,
nalezy przyjac, ze na spoldzielni¢ powstala w wyniku podzialu przechodzi
nie tylko posiadanie nieruchomosci gruntowej, lecz takze uprawnienie do
uwlaszczenia.

2) Istnieje wymaganie zabudowy wymienionej nieruchomosei grun-
towej przed 5 grudnia 1990 r. przez sama spotdzielnig lub jej poprzednikow
prawnych, przy czym spoldzielnia nie musi si¢ legitymowac¢ pozwoleniem
na budowg ani pozwoleniem na uzytkowanie, byle przed dniem ztozenia
wniosku nie zostata wydana decyzja o nakazie rozbiorki (co jest wyma-
ganiem raczej pozornym). W uchwale z dnia 13 pazdziernika 2006 r., 111
CZP 72/06", Sad Najwyzszy wyjasnil, ze roszczenie przewidziane w art.
35 ust. 2 u.s.m. nie przystuguje w odniesieniu do dziatki gruntu stano-
wigcego droge publiczna, nad ktorg spoldzielnia mieszkaniowa wzniosta
budynek przed dniem 5 grudnia 1990 r.

3) Spoétdzielni przystuguje roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieru-
chomosci gruntowej wobec wiasciciela, przy czym bez znaczenia jest,
kto jest wiascicielem. Jesli wiascicielem jest Skarb Panstwa lub gmina,
spoldzielnia moze zada¢ oddania nieruchomosci gruntowej w uzytkowa-
nie wieczyste. Jezeli za$ budynki spotdzielcze polozone sa na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste innej osobie, to spdtdzielni przystu-
guje roszczenie o przeniesienie tego uzytkowania wieczystego.

4) Spotdzielni przystuguje roszczenie o przeniesienie wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego za wynagrodzeniem ustalonym wedhug war-
tosci rynkowej, przy czym nie uwzglednia si¢ wartosci budynkdw wy-
budowanych przez spétdzielnig. Nie jest to zatem umowa sprzedazy, lecz
umowa przeniesienia wilasnosci (uzytkowania wieczystego), czyli kon-
strukcja zblizona do art. 231 k.c.

5) Jezeli budynki posadowione sg na nieruchomosci, z ktérych czesé
(dziatki) oddana jest w uzytkowanie wieczyste, a cze$¢ stanowi wiasnosé
spoldzielni, to spdétdzielnia ma roszczenie o nabycie wiasnosci dziatek
oddanych w uzytkowanie wieczyste wobec Skarbu Panstwa lub gminy.
W tym przypadku mamy do czynienia z umowa sprzedazy, przy czym

16 OSNC 1999, nr 1, poz. 3.
17 Biuletyn SN 2006, nr 10, s. 10.
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cena stanowi rdznicg¢ migdzy wartoscia rynkowsq dziatki a wartoScia
rynkowa uzytkowania wieczystego.

6) Jezeli budynki spoldzielni sa posadowione na gruncie oddanym
w uzytkowanie wieczyste, przy czym okresy uzytkowania wieczystego
poszczegdlnych dziatek sg rézne, to spdtdzielnia moze zada¢ od Skarbu
Panstwa lub gminy, aby w drodze aneksu do uméw o oddanie nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste ujednolici¢ te okresy przez przyjecie
terminu usrednionego. Stosowanie tzw. terminu usrednionego budzi
zastrzezenia. Rzecz w tym, ze zgodnie z art. 236 § 2 k.c. przedhuzenie
okresu uzytkowania wieczystego moze nastapi¢ przed uptywem ostatnich
5 lat okresu uzytkowania wieczystego. Mozna oczywiscie art. 35 ust. 1°
u.s.m. traktowac jako przepis szczegolny, nalezy jednak zwrdci¢ uwage
na to, ze jesli jego zastosowanie, tzn. usrednienie terminu, miatoby pro-
wadzi¢ do tego, ze okres uzytkowania wieczystego danej dziatki prze-
kroczylby 99 lat (okres maksymalny), to wowczas nalezy zrezygnowaé
z takiego sposobu ujednolicenia okresow uzytkowania wieczystego i spro-
wadzi¢ je do okresu najkrotszego.

7) Zgodnie z art. 35 ust. 3 u.s.m., jezeli wlascicielem zbywanych
dzialek jest Skarb Panstwa Iub gmina, to wiasciwy organ (starosta, wojt,
burmistrz lub prezydent miasta) moze udzieli¢ bonifikaty na zasadach
okreslonych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami'®. Nalezy zauwazy¢, ze w art. 7 ustawy z 19 grudnia 2002 r.
0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych in-
nych ustaw!® dokonano zmiany art. 68 ust. 1 u.g.n. Tre$¢ art. 68 ust.
1 pkt 9 u.g.n. — literalnie biorac — umozliwia udzielenie bonifikaty w razie
sprzedazy wtlasno$ci nieruchomosci (art. 35 ust. 1' u.s.m.). Tylko bo-
wiem w tej sytuacji mamy do czynienia ze sprzedaza, o ktorej stanowi
art. 68 ust. 1 u.g.n. Bonifikaty nie stosuje si¢ do ceny sprzedazy, lecz
do réznicy migdzy wartoscia nieruchomosci a wartoscia uzytkowania
wieczystego. Nalezy zauwazy¢, ze obecna tres¢ art. 73 ust. 3 u.g.n.
umozliwia udzielenie bonifikaty takze w razie oddania spdtdzielni nieru-
chomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste.

8 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
19 Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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8) Zasadnicze watpliwosci budzi dodany w ostatniej nowelizacji ustawy
art. 35 ust. 2'. Stanowi on, ze jesli wlascicielem zbywanych dziatek
budowlanych, o ktéorych mowa w art. 35 ust. 1, jest Skarb Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego i zostata udzielona bonifikata na za-
sadach okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, to wow-
czas na pisemny wniosek osoby uprawnionej do odrebnej wiasnosci lokalu
zarzad spotdzielni jest zobowiazany w ciagu 3 miesigcy do wystapienia
do wiasciciela o sprzedaz tej nieruchomosci. Przepis ten bywa odczy-
tywany w ten sposob, ze jesli spotdzielni przyshuguje uzytkowanie wie-
czyste, to w takiej sytuacji ztozenie wniosku o ustanowienie odrgbnej
wlasnosci obliguje ja do wystapienia o sprzedaz tej nieruchomosci. Przy-
pisanie art. 35 ust. 2! u.s.m. takiego znaczenia budzi zastrzezenia. Przede
wszystkim nalezy zauwazy¢, ze okreslenie ,,wystapi¢ z wnioskiem o sprze-
daz nieruchomosci” wyraznie wskazuje, ze spotdzielni nie przystuguje
roszczenie. Spotdzielnia dysponuje wlasciwym tytulem prawnym (uzyt-
kowanie wieczyste), aby ustanowi¢ odrgbna wlasnos¢ lokalu. Podstawa
prawng wykupu nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego jest art.
32 u.g.n. Art. 68 ust. 1 u.g.n. nie daje w tym przypadku mozliwosci
udzielenia bonifikaty. Z kolei art. 68 ust. 1 pkt 9 u.g.n. przewiduje mozliwosé
udzielenia bonifikaty spotdzielniom mieszkaniowym w zwigzku z ustano-
wieniem odrgbnej wiasnosci lokalu i przeniesieniem ich wlasnosci na
cztonkow spotdzielni. Chodzi wige o sytuacje, gdy spoldzielnia nie ma
ani wlasnosci, ani uzytkowania wieczystego gruntu, a ztozony zostat
whniosek o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Wéwczas spoldzielnia
wystepuje badZ o przeniesienie wiasnosci, badz o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste (por. art. 35 ust. 2 u.s.m.) i wlasciwy organ moze
udzieli¢ bonifikaty (art. 35 ust. 3 u.s.m.). Nie sposob tez przyjac, aby
w sytuacji wyodrgbnienia choéby jednego lokalu, pominaé jego wilasci-
ciela, ktory jest przeciez uzytkownikiem wieczystym udzialu. Musi tu by¢
wystapienie wszystkich wspoluzytkownikdéw. Sens przepisu art. 35 ust.
2! u.s.m. jest wiec wyjatkowo niejasny. Moze on oznacza¢ tyle, ze w razie
udzielenia bonifikaty przy sprzedazy wylaczony jest wybor spotdzielni,
o ktorym mowa w art. 35 ust. 2 u.s.m. Oznacza to, ze w sytuacji, o ktorej
mowa w art. 35 ust. 2! u.s.m. spotdzielnia winna domagac si¢ od Skarbu
Pastwa lub jednostki samorzadu terytorialnego przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci, a nie oddania w uzytkowanie wieczyste. Taki sens tego
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przepisu uzasadnia uzycie sformutowania ,,jezeli wiascicielem zbywanych
dziatek budowlanych, o ktérych mowa w art. 17, za§ w art. 35 ust. 1
u.s.m., do ktorego si¢ odwotano, jest mowa o dziatkach budowlanych,
co do ktorych spotdzielni nie przystuguje ani prawo wiasnosci, ani prawo
uzytkowania wieczystego. Jedynie takie rozumienie art. 35 ust. 2! u.s.m.
wydaje sie uzasadnione.

9) Umowne uwlaszczenie spotdzielni nie jest mozliwe wowczas, gdy
chodzi o nieruchomos$¢ o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumie-
niu art. 113 ust. 6 u.g.n. Konieczne jest wowczas orzeczenie sadu (oczy-
wiscie nie chodzi o zasiedzenie, jak to bigdnie stwierdzono w art. 35 ust. 4
u.s.m.).

10) Jezeli spotdzielnia byla w dniu 5 grudnia 1990 r. posiadaczem
nieruchomosci gruntowej bedacej wiasnoscia Skarbu Panstwa lub gminy
albo gdy wtasciciel nieruchomosci pozostaje nieznany mimo staran o jego
ustalenie, a przed ta datg spoétdzielnia pobudowata budynek na podstawie
pozwolenia na budowe lub decyzji lokalizacyjnej, to nabywa wlasnos¢ tej
nieruchomosci przez zasiedzenie (art. 35 ust. 4' u.s.m.). Takze w tym
wypadku uzna¢ nalezy, Ze jest to przepis szczegdlny wobec przepisow
kodeksu cywilnego o zasiedzeniu (art. 172 i nast. k.c.). Spoldzielnia zostata
przy tym zobowigzana do wystapienia z takim wnioskiem, jezeli osoba
uprawniona zazadata wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego wiasnosci
(art. 35 ust. 4% u.s.m.).

Z powyzszego wynika, ze mozliwosci uregulowania przez spotdzielnie
mieszkaniowg stanu prawnego nieruchomosci gruntowych, na ktorych
zostaty posadowione budynki spdtdzielcze, sa ujete bardzo korzystnie dla
spotdzielni, ktora winna je wykorzysta¢, uzyskujac dla siebie prawo
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego. Nalezy zauwazy¢, ze te moz-
liwosci prawne powstaly z dniem 23 kwietnia 2001 r., a wigc spdtdzielnie
winny mie¢ juz obecnie uregulowany stan prawny nieruchomosci grun-
towych.

3. Wydzielenie mienia spéldzielni

Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali w budynkach spotdzielczych
1 przeniesienie ich wlasnosci na rzecz oséb uprawnionych poprzedzaja
takze czynno$ci zmierzajace do tzw. wydzielenia mienia spotdzielni
(W szczegodlnosci nieruchomosci) oraz przygotowanie przysztych nieru-
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chomosci wspdlnych. Problematyki tej dotycza art. 40 i 41 u.s.m.
W szczegblnosei chodzi tu o dokonanie podziatu nieruchomosci, rozgra-
niczenia nieruchomosci, potaczenia nieruchomosci, uporzadkowania wpi-
sow do ewidencji gruntéw i budynkdow itp.

Zgodnie z art. 40 u.s.m. spotdzielnia pozostaje wlascicielem lub
wspotwiascicielem nieruchomosci 1 uzytkownikiem lub wspotuzytkow-
nikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przystugujacej cztonkom 1 wlascicielom lokali niebedacych cztonkami
spotdzielni odrgbnej wiasnosci lokali lub praw z nig zwiazanych. W szcze-
golnosci mieniem spoldzielni pozostaja;

a) nieruchomosci niezabudowane,

b) nieruchomosci zabudowane urzadzeniami infrastruktury technicz-
nej, w tym urzadzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwig-
zanymi z funkcjonowaniem budynkdéw lub dziatki,

¢) nieruchomosci stuzace prowadzeniu przez spétdzielnie dziatalnosci
wytworezej, budowlanej, handlowej, uslugowej, spotecznej, oswiatowo-
kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi
urzadzeniami.

4. Podjecie uchwaly przez zarzad (art. 42 u.s.m.)

4.1. Istotne znaczenie ma uchwala zarzadu spdtdzielni o okresleniu
przedmiotu odrgbnej wlasnosci lokali oraz lokali o innym przeznaczeniu
na danej nieruchomosci wspolnej. Zgodnie bowiem z art. 42 ust. 5 u.s.m.
uchwala ta stanowi podstawe do sporzadzenia przez notariusza umowy
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia wlasnosci tego
lokalu na rzecz cztonka spdtdzielni. Znaczenie tej uchwaly nalezy rozpa-
trywa¢ zarowno od strony formalnej, jak i merytorycznej. Od strony
formalnej nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze zgodnie z art. 42 ust. 1 u.s.m.
przedmiotowa uchwata miata by¢ podjeta w okresie 24 miesiecy od dnia
zlozenia pierwszego wniosku o wyodregbnienie lokalu w danej nierucho-
mosci. Takie okreslenie poczatku biegu tego terminu zakwestionowat
Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. K 42/02%, z tym
zastrzezeniem, ze art. 42 ust. 1 u.s.m. utracit w tym zakresie moc
obowiazujaca z dniem 28 kwietnia 2006 r.

2 Dz.U. Nr 72, poz. 643.
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Nowelizujac ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych ustawa z dnia
14 czerwca 2007 . o zmianie ustawy (...) nie okreslono terminu podjgcia
uchwaly przez zarzad. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na to, ze termin ten
okreslono posrednio. Skoro bowiem spotdzielnia ma obowiazek zawrze¢
umowy o wyodrebnieniu lokalu i przeniesieniu jego wiasnosci na zadanie
osoby uprawnionej w okresie 3 miesiecy od dnia ztozenia wniosku (art. 12
ust. 11, 17" ust. 1' w.s.m. oraz art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r.), to oczywiscie w tym okresie niezbedne jest wezesniejsze podjecie
uchwaly zarzadu. Uchwata ta wchodzi w zycie z dniem jej podjecia, chyba
7e zostanie zaskarzona do sadu. Od strony merytorycznej istotne jest, aby
prawidtowo okreslata te elementy, ktore sa wazne przy sporzadzeniu umowy
0 ustanowienie i przeniesienie odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz cztonka
spoldzielni. Chodzi w szczegoélnosci o takie elementy, jak: okreslenie
nieruchomosci wspdlnej, rodzaju, polozenia i powierzchni lokali wraz
z pomieszczeniami przynaleznymi, okreslenie udziatlu w nieruchomosci
wspolnej. W tym zakresie wazne jest zwrocenie uwagi na tres¢ artykutu
42 ust. 1 u.s.m., ktora pozwala stwierdzi¢, ze zarzad spotdzielni powinien
podja¢ odregbng uchwate co do kazdej zaprojektowanej nieruchomosci
wspolnej, ktéra co do zasady ma obejmowac jeden budynek, za$ nie-
ruchomos¢ wspolna wielobudynkowa moze by¢ utworzona tylko wtedy,
gdy budynki sa posadowione w sposob uniemozliwiajacy ich rozdzielenie
lub gdy dziatka, na ktérej posadowiony jest budynek, pozbawiona jest
dostepu do drogi publicznej lub wewnetrznej (art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m.).

Przepis ten wywolal kontrowersje?'. Powstaje bowiem pytanie, czy
jest to przepis o charakterze bezwzglednie obowiazujacym, czy uchwaty
zarzadu spétdzielni podjete przed 31 lipca 2007 r. musza by¢ zmienione
1 dostosowane do wymagan wynikajacych z tego przepisu.

Podejmujac ten problem, nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze
narzucenie spétdzielni mieszkaniowej jako wiascicielowi nieruchomosci
zabudowanej, w ktérej maja by¢é wydzielone lokale, sposobu okreslenia
nieruchomosci wspdlnej, budzi zastrzezenia. Przepisy ustawy o wlasnosci
lokali nie zawieraja w tym wzgledzie zadnych ograniczen, pozostawiajac

2! Por. np. artykut w Rzeczpospolitej z dnia 6/7.10.2007 r. pt.: Notariusz nie wyda
aktu bez podzialu gruntu.
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dotychczasowemu wiascicielowi swobode odno$nie do okreslenia nieru-
chomosci wspolnej, zas tre$¢ art. 5 tej ustawy pozwala jednoznacznie
stwierdzi¢, ze mogg one by¢ jednobudynkowe i wielobudynkowe. Jest
oczywiste, iz, okreslajac nieruchomos¢ wspdlna, nalezy mie¢ na uwadze,
ze im wigcej wspotwiasceicieli, tym trudniej o porozumienie, co uzasadnia
sugesti¢ tworzenia nieruchomosci wspdlnych jednobudynkowych. Nie
zawsze jednak jest to mozliwe i to nie tylko ze wzgledu na brak dostepu
do drogi (publicznej lub wewngtrznej) lub niemoznos$é rozdzielenia bu-
dynkow. Przeszkoda moze by¢ takze tzw. urzadzenie infrastruktury np.
wspolne wymienniki ciepta badz inne wzgledy urbanistyczne, np. polo-
zenie parkingow, smietnikow itp. Mozna wiec zatozy¢ bez obawy wigk-
szego bledu, ze tymi wzgledami kierowaly si¢ takze zarzady spoldzielni
mieszkaniowych, podejmujac uchwaty o okresleniu m.in. nieruchomosci
wspolnej na gruncie stanu prawnego obowiazujacego przed 31 lipca 2007 .
Jako zbedne nalezy wigc uzna¢ dokonanie nowelizacji art. 42 ust. 3 pkt
1 u.s.m. Skoro jednak takiej nowelizacji dokonano, to jako przepis ad-
resowany do zarzadu spotdzielni powinien obligowac ten organ, aby uchwaty
podejmowane po 31 lipca 2007 r. uwzglednialy wymagania w nim za-
mieszczone. Brak przepisow przejsciowych oznacza zarazem, ze nie ma
podstaw do weryfikowania prawomocnych uchwat podjetych przed 31
lipca 2007 r. Uchwaly te byly podjete na podstawie innego stanu prawnego
i w zgodzie z tym stanem. Byly wylozone do wgladu osobom zaintere-
sowanym zgodnie z art. 43 u.s.m. Sg prawomocne i wigzace, a zatem
brak podstaw do ich zakwestionowania przez notariusza badz sad wie-
czystoksiggowy. Za takim stanowiskiem przemawiaja tez wzgledy prak-
tyczne:

Po pierwsze, jezeli w danej nieruchomosci wspolnej wielobudynkowej
zostal wyodrebniony choéby jeden lokal, to odpada mozliwosé korekty
uchwaly zarzadu.

Po wtére, podjecie dziatan zmierzajacych do weryfikacji tresci uchwa-
ly zarzadu uniemozliwi dotrzymanie terminu 3 miesiecy do wyodrebnienia
1 przeniesienia wlasnosci lokalu.

Po trzecie, okreslenie nieruchomosci wspolnej jako wielobudynkowej
nie stoi na przeszkodzie jej podziatowi na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy
o whasnosci lokali (dalej u.w.L).
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4.2. Samo ustawowe okreslenie nieruchomosci wspdlnej zawarte jest
w art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®2. Obejmuje
ono grunt oraz czgsci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie
do uzytku wiascicieli lokali. Chodzi tu nie tylko o fundamenty, mury
zewnetrzne, klatki schodowe itp., lecz takze np. balkony, ktore nie moga
by¢ uznane za pomieszczenia pomocnicze (art. 2 ust. 2 u.w.l.) ani za
pomieszczenia przynalezne (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Nalezy przy tym zwrocié
uwage na to, ze zgodnie z art. 42 ust. 7 u.s.m. decyzj¢ o przynaleznosci
do lokalu, jako jego czesci sktadowych, pomieszczen przynaleznych
w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. podejmuje zarzad spdtdzielni. Oznacza
to, ze z jednej strony zarzad spotdzielni nie moze uznac za pomieszczenia
przynalezne np. balkonu (bo nie jest pomieszczeniem), z drugiej za$ wladny
jest okreslone pomieszczenia, np. piwnice, zaliczy¢é do elementdw nie-
ruchomosci wspdlnej. Ustawodawca wskazat jednak, Zze zaliczenie piwnic
lub pomieszczen gospodarczych do pomieszczen przynaleznych do danego
lokalu moze nastapié, jesli wiadajacy lokalem faktycznie juz uzytkuje te
pomieszczenia (art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.). Jest to zalecenie adresowane
do zarzadu spétdzielni.

4.3. Udziat w nieruchomos$ci wspolnej oblicza si¢ wedlug regut za-
wartych w art. 3 ust. 3-6 u.w.l. Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, ze
skoro podstawowym sposobem obliczenia udziatu jest stosunek powierzch-
ni uzytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi do tacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przy-
naleznymi, to metod¢ liczenia powierzchni uzytkowej okresla zarzad
spotdzielni (art. 42 ust. 6 u.s.m.). Z reguly nastgpuje tu odwolanie si¢
do powierzchni wynikajacej z tzw. przydzialu lokalu. Kwestionowanie
takiej metody obliczania powierzchni przez cztonka moze nastapi¢ tylko
przez zaskarzenie uchwaly zarzadu w trybie okre§lonym w art. 43 u.s.m.
Zglaszanie zastrzezen po wejsciu w zycie uchwatly nie jest skuteczne.
Istotne tez jest, aby udzialy w sumie stanowity jednosc.

4.4. Podstawowym wymaganiem dla wyodrgbnienia lokalu jest jego
samodzielno$¢ w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.w.l. Konieczne jest, aby

22 Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.
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stwierdzit to starosta w formie zas§wiadczenia; lokal wraz z pomieszcze-
niami przynaleznymi zaznacza si¢ tez na rzucie odpowiednich kondygnacji
budynku (art. 2 ust. 5 u.w.l.). Tresci zaswiadczenia nie jest wladny kwe-
stionowa¢ ani notariusz, ani sad wieczystoksiggowy, poza przypadkiem,
gdy wydal go organ niewlasciwy.

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali
w budynkach spétdzielczych nastgpuje przy zachowaniu regut zawartych
w przepisach rozdzialu 2 ustawy o whasnosci lokali, przy przestrzeganiu
dodatkowych wymagan wynikajacych z ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych.

5. Ustanowienie i przeniesienie wlasnosci lokalu na zadanie
czlonka spoldzielni — lokatora

5.1. Na pisemne zadanie cztonka spdtdzielni, ktéremu przystuguje
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spétdzielnia zobowiazana jest
zawrze¢ z tym czlonkiem umowg o wyodrebnienie i przeniesienie wia-
snosci lokalu, o ile cztonek spétdzielni dokona:

a) splaty przypadajacej na jego lokal czgsci kosztow budowy, w tym
w szczeg6lnosci odpowiedniej czgsci zadtuzenia kredytowego wraz z od-
setkami, chyba ze spdtdzielnia skorzystata z pomocy podlegajacej odpro-
wadzeniu do budzetu panstwa uzyskanej ze Srodkéw publicznych lub
innych $rodkéw; w takim wypadku cztonek spotdzielni dokonuje jedynie
sptaty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czgscei przy-
padajacej na jego lokal;

b) sptaty zadtuzenia z tytutu korzystania z lokalu (art. 12 ust. 1 u.s.m.).

Przepis art. 12 ust. 1! u.s.m. naktada na spétdzielni¢ obowiazek za-
warcia umowy o wyodrebnienie i przeniesienie wlasnosci lokalu w ter-
minie 3 miesigcy od dnia ztozenia wniosku, chyba Zze nieruchomo$é
gruntowa nie ma uregulowanego stanu prawnego lub spétdzielni nie
przystuguje do gruntu prawo wiasnosci lub uzytkowania wieczystego.
W tej ostatniej sytuacji mozliwe jest —na zadanie cztonka — przeksztatcenie
prawa lokatorskiego w prawo wiasnosciowe do lokalu (art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.).

To rozwiazanie bardzo radykalnie zmienia sytuacj¢ cztonka spotdzielni,
ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Nalezy
zwroci¢ uwage na to, ze przed 31 lipca 2007 r. obciazenia finansowe
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cztonka spoldzielni, ktoremu przystugiwato prawo lokatorskie, zadajacego
wyodrgbnienia i przeniesienia lokalu obejmowaly m.in. obowiazek zaptaty
réznicy pomiedzy wartoscia rynkows lokalu a zwaloryzowana wartoscia
wktadu mieszkaniowego. Byto to znaczne obciazenie finansowe, ktore
zostato zlikwidowane. Jesli zwazy¢ na wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z dnia 29 maja 2001 r. K 5/01%, w ktérym zakwestionowano zgodno$¢
z Konstytucja RP art. 46 ust. 1 ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych
w pierwotnym brzmieniu (przepis ten przewidywal, ze wptata wspomnia-
nej roznicy nie moze przekracza¢ kwoty stanowiacej rownowarto$é 3%
aktualnej warto$ci rynkowej lokalu), to mozna mie¢ watpliwosci, czy
obecne rozwiazanie nie narusza art. 64 w zwiazku z art. 21 Konstytucji
RP. Argumentacja, ktéra przytoczyt w uzasadnieniu tego wyroku Try-
bunat Konstytucyjny, zachowuje aktualnos¢ i potwierdza te watpliwosci®.

Na tym tle pojawiaja si¢ niekiedy poglady, ze z realizacja przepisow
ustawy nalezy sie wstrzymaé do czasu oceny jej przepiséw, w szcze-
golnosci art. 12, przez Trybunat Konstytucyjny. Te poglady nalezy zde-
cydowanie odrzuci¢ z nastepujacych powodow:

1) Nie sposob antycypowaé tresci orzeczenia Trybunatu Konstytu-
cyjnego. Nalezy zauwazy¢, ze Podkomisja Sejmu dysponowata 4 opiniami
ekspertow w sprawie zgodnosci z Konstytucja art. 12, 39, 45! i 48
ustawy. W dwoch opiniach podwazono zgodnos¢ tych przepisow z Kon-
stytucja, w dwdch za$ stwierdzono ich zgodnos¢ z Konstytucja.

2) Wylacznie Trybunal Konstytucyjny powotany jest do oceny zgod-
nosci przepisow ustawy z Konstytucja. Przepisy ustawowe korzystajg
z domniemania konstytucyjnosci, a wiec obowigzuja i tym samym ani sad
powszechny (wieczystoksiggowy), ani notariusz (jako osoba zaufania
publicznego), ani spdtdzielnia nie sa uprawnione do oceny konstytucyj-
nosci przepisu ustawowego. Nie majg wige podstaw prawnych do odmowy
zastosowania przepisu ustawowego. Trzeba przy tym wskazaé, ze dla
spotdzielni zakreslono termin 3 miesiecy od ztozenia wniosku przez czton-
ka do zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie wiasnosci lokalu,
co obwarowano sankcja karng (art. 27' w.s.m.).

3 OTK 2001, nr 4, poz. 87.
2 Por. wywiad z prof. A. Maczynskim, Rzeczpospolita z dnia 23.07.2007 r.
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3) Jezeli Trybunat Konstytucyjny stwierdzi, ze art. 12 ustawy nie jest
zgodny z Konstytucja, to nie oznacza, iz umowy ustanowienia i przenie-
sienia wilasnosci lokalu zawarte przed wyrokiem Trybunatu sg eo ipso
niewazne. Taka niewaznos$¢ w kazdej indywidualnej sprawie musi stwier-
dzi¢ sad prawomocnym wyrokiem. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze inna
sytuacja bedzie wowczas, gdyby Trybunat wyraznie stwierdzit, iz skutki
orzeczenia dziataja wstecz (retroaktywnie), to znaczy przyjal sprzecznos¢
z Konstytucjg art. 12 ustawy od chwili wejscia w zycie ustawy (nota
bene takie rozstrzygnigcie jest mato prawdopodobne); inaczej za$ bedzie,
gdy Trybunat nie zamiesci w sentencji badz w uzasadnieniu wyroku
zadnych wskazan co do retroaktywnych skutkéw orzeczenia. Szczego-
lowe rozwazanie tych kwestii jest jednak przedwczesne.

5.2. Rozwiazanie przyjete w art. 12 u.s.m. ma charakter uniwersalny
w tym sensie, ze obejmuje zaréwno ,stare”, jak i ,,nowe” spoldzielcze
lokatorskie prawo do lokali. Przez ,,nowe” nalezy rozumiec te, ktore
powstaly na nowych warunkach korzystania przez spoldzielnie mieszka-
niowe z pomocy uzyskiwanej ze srodkdéw publicznych. Zasady udzielania
tej pomocy okresla ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego®. Trzeba wigc za-
uwazy¢, ze zawieranie umow spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w zwiazku z realizacja nowych inwestycji mieszkaniowych moze miec¢
praktyczne zastosowanie w zasadzie wylacznie przy wykorzystaniu
kredytow z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Zgodnie z art. 20 ust.
2 tej ustawy lokale mieszkalne w budynku wzniesionym przy wykorzy-
staniu kredytu z KFM nie moga by¢, pod rygorem niewaznosci, wyod-
rebnione na wiasno$¢ (por. tre$¢ art. 12! ust. 2 u.s.m.). Praktycznie wiec
art. 12 bedzie stosowany do ,.starych” spotdzielczych praw lokatorskich,
przydzielonych z reguty przed 1990 r. Czlonek spétdzielni, ktory otrzymat
przydzial na zasadach prawa lokatorskiego, pokrywat wowczas 50-70%
kosztow budowy przypadajacych na dany lokal. Wnosit on z reguly zaliczke
na wklad mieszkaniowy w wysokosci 10% kosztow budowy, zas na 40-
60% kosztow bank udzielat spotdzielni preferencyjnego kredytu. Kredyt
ten byl wprawdzie sptacany przez spoldzielnie, ale ze srodkéw pocho-

% Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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dzacych z wptlat zainteresowanego czlonka. Pozostata czg$¢ kosztow
budowy przypadajaca na lokal (50-30 %) byta finansowana przez bank
panstwowy z kredytu, ktéry byl jednorazowo umarzany. W razie prze-
ksztalcenia prawa lokatorskiego w prawo wilasnosci, a obecnie ustano-
wienie odrgbnej wiasnosci lokali, powstat i nadal powstaje po stronie
spotdzielni obowiazek sptaty umorzonej kwoty kredytu w wartosci no-
minalnej. Ten wlasnie mechanizm legt u podstaw rozwiazania przyjetego
w art. 12 ust. 1 u.s.m.

W kontekscie tego unormowania nalezy jeszcze zwrdci¢ uwage na
dwie kwestie:

Po pierwsze, rozwigzanie z art. 12 ust. 1 u.s.m. w Zzaden sposob nie
narusza przepisow ustawy z 30 listopada 1995 r. o pomocy panstwa
w splacie niektorych kredytow mieszkaniowych, udzielania premii gwa-
rancyjnych oraz refundacji bankom wyptaconych premii gwarancyjnych?.

Po drugie, art. 6 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie (...)
ma ztagodzi¢ zréznicowanie finansowe w pozycji tych czlonkéw, ktérzy
dokonali przeksztatcenia prawa lokatorskiego w spotdzielcze whasnoscio-
we prawo lokalu Iub uzyskali odrgbna wiasnos¢ po wejsciu w zycie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (czyli po dniu 23 kwietnia 2001 r.).
Nalezy przypomniec, ze byli oni zobowiazani uisci¢ m.in. r6znicg migdzy
warto$cia rynkows lokalu a zwaloryzowanym wkiadem mieszkaniowym,
kwote przypadajaca na lokal z tytulu modernizacji budynku oraz przy-
padajaca na lokal czgs¢ pozyczek lub kredytow zaciagnietych na sfinan-
sowanie koszty remontu. Aktualna tre$¢ art. 12 ust. 1 u.s.m. nie naklada
na cztonka spétdzielni tych zobowiazan. W art. 6 ust. 1 ustawy o zmianie
(...) przyjeto, ze jesli cztonek spoldzielni nie dokonal catkowitej splaty,
a uiszczona kwota pokrywa catkowite koszty budowy lokalu, to niespta-
cona kwota podlega umorzeniu. Jezeli kwota ta byta zabezpieczona hi-
poteka, to spdtdzielnia winna wydaé cztonkowi (uprawnionemu) stosow-
ne zaswiadczenie. Stosownie do art. 6 ust. 2 ustawy o zmianie (...)
w razie, gdy cztonek spdtdzielni uiscit calg naleznos¢, to walne zgroma-
dzenie moze wyrazi¢ zgode na rozliczenie wyzej wymienionych kwot
w ten sposob, ze kwoty te beda wpisane na fundusz remontowy, a za-

% Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115 ze zm.

25



Gerard Bieniek

interesowane osoby beda zwolnione z obowiazku wptlat az do wyczer-
pania si¢ tych naleznosci.

5.3. Ztozone problemy prawne powstaja na tle ustanowienia odrgbnej
wilasnosci lokalu i jego przeniesienia na rzecz cztonka spotdzielni — lokatora
na jego zadanie w sytuacji istnienia lub ustania matzenstwa. Wstgpnie
nalezy zwrdci¢ uwage na dwa przepisy ustawy o spdtdzielniach miesz-
kaniowych.

Po pierwsze, zgodnie z art. 9 ust. 5 u.s.m. spoldzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego moze naleze¢ do jednej osoby albo do
maltzonkow.

Po wtore, stosownie do art. 3 ust. 2 u.s.m. czlonkami spotdzielni moga
by¢ oboje matzonkowie, chocby spotdzielcze prawo do lokalu przystu-
giwalo tylko jednemu z nich.

Z powyzszych unormowan wynika, ze trzeba odrézni¢ przynaleznosé
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu do majatku osobistego jednego
matzonka lub majatku wspolnego matzonkéw od ich cztonkostwa w spot-
dzielni. O przynaleznosci spotdzielczego prawa lokatorskiego do majatku
osobistego lub wspolnego decyduje data jego nabycia (w wyniku przy-
dzialu, a obecnie zawarcia umowy o ustanowienie spotdzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu); jesli nastapito to przed zawarciem malzen-
stwa, to spoldzielcze prawo lokatorskie wchodzi do majatku osobistego;
jesli po zawarciu matzenstwa — stanowi ono prawo majatkowe objete
majatkiem wspdlnym. Nie ma watpliwosci, ze jesli spotdzielcze lokator-
skie prawo byto sktadnikiem majatku wspolnego, to odrgbna wiasnos¢
lokalu takze wchodzi do majatku wspolnego. Problem powstaje wow-
czas, gdy spdtdzielcze prawo lokatorskie bylo sktadnikiem majatku oso-
bistego jednego z matzonkdéw, za$ ustanowienie i przeniesienie odrgbnej
wlasnosci lokalu nastgpuje w czasie trwania malzenstwa. Jawi si¢ bowiem
pytanie, czy stanowi ono wowczas sktadnik majatkowej wspdlnosci
ustawowe] matzenstwa (zgodnie bowiem z art. 31 § 1 k.r.o. majatek
wspolny obejmuje przedmioty majatkowe nabyte w czasie trwania malt-
zenstwa przez oboje matzonkow lub przez jednego z nich), czy tez odrgbna
wilasnos$¢ lokalu stanowi przedmiot majatkowy nabyty w ,,zamian” za
sktadnik majatku osobistego (art. 33 pkt 10 k.r.0.), a takim sktadnikiem
majatku osobistego bylo spdtdzielcze lokatorskie prawo do lokalu.
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W tym wzgledzie zwolennicy pierwszego rozwiazania odwotuja si¢ do
postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 8 wrzesnia 2006 r. I CSK 110/
06 (niepubl.), w ktérym stwierdzono, Ze ,,0 przynaleznosci do majatku
wspolnego matzonkdéw prawa wilasnosci budynku mieszkalnego wybu-
dowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa w celu przeniesienia jego
wlasnosci na cztonka oraz prawa do gruntu, na ktorym dom jest wznie-
siony, decyduje data zawarcia umowy pomigdzy spdtdzielnig i jej czton-
kiem”. Z tego postanowienia wynikaloby, ze o wejsciu prawa wlasnosci
domku jednorodzinnego wraz z gruntem do majatku wspdlnego malzon-
kéw decyduje okoliczno$é, czy w dacie zawierania umowy przeksztal-
cenia prawa jednego z malzonkdéw pozostawal on w ustroju wspdlnosci
majatkowe] matzenskiej. Bez znaczenia pozostaje natomiast fakt, ze spdt-
dzielcze prawo do domu jednorodzinnego nalezato tylko do jednego mat-
zonka, gdyz przydziat zostal mu wydany przed zawarciem malzenstwa.

Odwotlujac si¢ do tego stanowiska, nalezy jednak zauwazy¢, ze zostato
ono sformutowane na gruncie przepisdw prawa spotdzielczego oraz przed
zmiang przepisow kodeksu rodzinnego i opiekunczego dokonana ustawa
z dnia 17 czerwca 2004 r.?’ Nalezy przeciez pamigtaé, ze przepisy prawa
spotdzielczego zawieraty unormowania modyfikujace reguly majatkowych
stosunkow matzenskich, wynikajace z kodeksu rodzinnego i opiekuncze-
go, w odniesieniu do spdtdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (art.
215). Obowiazywata zasada (art. 215 § 2 prawa spoldzielczego), ze
spotdzielcze prawo do lokalu przydzielonego obojgu matzonkom Iub jed-
nemu z nich w czasie trwania malzenstwa nalezy wspolnie do obojga
matzonkow, bez wzgledu na istniejace migdzy nimi stosunki majatkowe,
a ustanie wspolnosci majatkowej w czasie trwania matzenstwa nie po-
ciagalo za soba ustania wspolnosci spotdzielczego prawa do lokalu. Tych
rozwigzan nie przeje¢to do ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, a zatem
o przynaleznosci spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego do majatku
osobistego Iub wspdlnego decyduja wytacznie przepisy kodeksu rodzin-
nego 1 opiekunczego. Te ostatnie — w wyniku wspomnianej nowelizacji
obowiazujacej od 20 stycznia 2005 r. — wyraznie wzmacniajg samodziel-
nos¢ majatkowa malzonkdw, czego wyrazem jest m.in. rezygnacja z po-

2 Dz.U. Nr 162, poz. 1691.
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dziatu na czynnosci zwyklego zarzadu i przekraczajacych zwykly zarzad
oraz przyjecie pelnej surogacji (art. 33 pkt 10). Jezeli przy tym zwazy¢,
Ze ustanowienie i przeniesienie odrgbnej wlasnosci lokalu na zadanie czton-
ka-lokatora wiaze si¢ jedynie z obowiazkiem uregulowania zalegtosci
finansowych zwigzanych z ustanowieniem prawa lokatorskiego (sptata
zalegtosci kredytowych i opat za korzystanie z lokalu), to pomijajac raczej
symboliczne sumy dotyczace sptaty nominalnej kwoty umorzonego kredytu,
uzyskanie odrgbnej wiasnosci lokalu nie wiaze si¢ z zadnymi istotnymi
naktadami (wynagrodzenie notariusza i optaty sadowe to koszty czynnosci
prawnej). Wydaje si¢ wiec, ze bardziej przekonujace jest stanowisko, ze
w obecnym stanie prawnym uzyskanie w czasie malzenstwa odrgbnej
wilasnosci lokalu nalezy uznaé za prawo majatkowe uzyskane w zamian
za spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu, ktére stanowilo sktadnik
majatku osobistego jednego z matzonkéw (zasada petnej surogacji).
Nie ulega watpliwosci, ze nie chodzi tu o surogacj¢ sensu stricto,
do przyjecia ktdrej wymagane jest spetnienie dwoch przestanek: po pierw-
sze, aby jedno i to samo zdarzenie spowodowato wyjecie okreslonego
przedmiotu z majatku osobistego i nabycie innego przedmiotu majatko-
wego, oraz po drugie, aby przedmiot nabyty byt uzyskany, takze w sensie
ekonomicznym, kosztem majatku osobistego. W omawianej sytuacji nie
mozna twierdzié, ze spoldzielcze lokatorskie prawo ,,wychodzi” z majatku
osobistego. Przeciwnie, na zadanie osoby uprawnionej prawo to jedynie
»przeksztalca” si¢ z prawa stabszego (o charakterze obligacyjnym) w pra-
wo wiasnosci. Inicjatywa w tym wzgledzie nalezy wytacznie do osoby
uprawnionej bedacej cztonkiem spotdzielni i skorzystanie z tej mozliwosci
oznacza, ze tytul prawny do lokalu stanowiacy przedmiot majatku oso-
bistego zostaje wydatnie wzmocniony, pozostajac jednak nadal przedmio-
tem majatku osobistego. Za takim stanowiskiem przemawia wzglad eko-
nomiczny i stusznosciowy, a takze jurydyczny. Odejs¢ nalezy bowiem od
rozwiazan, ktore przez waski zakres surogacji prowadza posrednio w istocie
do efektow charakterystycznych dla ustawowego ustroju ogdlnej wspol-
nosci majatkowej. Skutek surogacji — przynalezno$¢ do majatku osobi-
stego jednego z matzonkow przedmiotu majatkowego nabytego w zamian
za sktadnik tego majatku — nastgpuje z mocy samego prawa. Do osia-
gnigcia tego skutku nie jest w szczegolnosci potrzebne oswiadczenie woli
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matzonkéw. Moze by¢ ono jednak uzasadnione dla uzyskania jasnosci
stosunkéw prawnych.

Dziatanie zasady surogacji, takze surogacji sensu largo (jaka zachodzi
w omawianej sytuacji) moze by¢ modyfikowane wolg jednego z matzon-
kéw, na rzecz ktorego surogacja ma nastapi¢. Mianowicie matzonek ten
moze postanowi¢, ze nabyty przedmiot wejdzie w sktad majatku wspdl-
nego. Wola uchylenia surogacji musi by¢ jednak wyrazona w tej samej
czynnosci prawnej, przez ktdra nastapito nabycie przedmiotu majatkowe-
go. Z punktu widzenia art. 37 § 1 pkt 1 i 2 k.r.o. mozna mie¢ uzasadnione
watpliwosci, czy wymagana jest zgoda drugiego malzonka, skoro odptat-
nos¢ tej czynnosci wigze si¢ jedynie z obowigzkiem uiszczenia nominalnej
kwoty umorzenia kredytu w czesci przypadajacej na cztonka spotdzielni.

Oczywiscie nie ma przeszkdd, aby po ustanowieniu odrgbnej wlasno-
$ci lokalu (co wymaga m.in. konstytutywnego wpisu do ksiegi wieczy-
stej) matzonek — wiasciciel lokalu dokonat ,,przesunigcia” tego przedmiotu
majatkowego do majatku wspdlnego (uchwata sktadu 7 sedziéw SN z dnia
10 kwietnia 1991 r., Il CZP 76/90) badz to w drodze umowy darowizny
(bez umownego rozszerzenia wspolnosci ustawowej), badz przez zawar-
cie umowy o rozszerzeniu wspolnosci ustawowej malzenskiej, co dziala
na przysztos¢ z zaliczeniem do majatku wspdlnego juz istniejacej odrgbnej
wiasnosci lokalu.

5.4. Art. 13 u.s.m. rozstrzyga o tym, jaki jest los spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego po ustaniu matzenstwa.
Matzonkowie powinni:

a) ustali¢, ktdremu z nich przypada spoldzielcze prawo i zawiadomié
o tym w ciagu 1 roku spoldzielni¢ albo

b) dokona¢ podziatu majatku wspolnego, w tym zadecydowac
o spotdzielczym prawie do lokalu i zawiadomié spotdzielni¢ w ciggu 1 roku
albo

¢) wszczaé postepowanie o sadowy podzial majatku wspdlnego (do-
wod wszczecia postepowania winni w terminie 1 roku przedstawié
spotdzielni).

Jezeli w wyniku tych czynnosci ustali si¢, ktéremu z bylych matzon-
kow przypada spotdzielcze prawo lokatorskie, to sprawa jest prosta. Jedynie
ten cztonek spotdzielni moze zadac ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu
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i przeniesienia lokalu wylacznie na jego wlasnos¢. Problem powstaje
wowczas, gdy matzonkowie nie zawiadomili spotdzielni o ustaniu mat-
zenstwa badz nie dokonali ustalenia, ktéremu z nich przypadto spétdziel-
cze prawo lokatorskie. W kazdym razie nie zapadta uchwata zarzadu
o wygasnigciu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Uznaé na-
lezy, ze jesli taka uchwata nie zapadla, to spdtdzielcze lokatorskie prawo
istnieje nadal 1 do niego wspotuprawnieni sa oboje byli matzonkowie. Nie
ma tez przeszkod, aby mimo uptywu terminu ustali¢, ktoremu z nich
przypada to prawo i wowczas tylko on bedzie legitymowany do Zadania
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, a wlasnos¢ tego lokalu przypad-
nie wylacznie jemu. Jezeli tego nie uczynili, to uprawnieni do odrgbnej
wilasnosci lokalu sg nadal oboje byli matzonkowie, a lokal uzyskaja na
wspotwlasnosé po 1/2 czescei.
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