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Odrêbna w³asno�æ lokali w budynkach spó³dzielni
mieszkaniowych po 31 lipca 2007 r. (cz. I)

I. Uwagi wprowadzaj¹ce
Uchwalenie ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszka-

niowych1 (powo³ywanej dalej jako u.s.m.), która wesz³a w ¿ycie 23 kwietnia
2001 r., mia³o stworzyæ stabilny stan prawny dla funkcjonowania tych
spó³dzielni. Ten zamys³ nie zosta³ jednak zrealizowany, skoro ustawa ta
by³a ju¿ wielokrotnie nowelizowana: ustaw¹ z 21 grudnia 2001 r. zmie-
niaj¹c¹ wiele ustaw, w tym ustawê o spó³dzielniach mieszkaniowych2,
ustaw¹ z 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych oraz niektórych innych ustaw3, ustaw¹ z 29 stycznia 2004 r.
� prawo zamówieñ publicznych4, ustaw¹ z 3 czerwca 2005 r. o zmianie
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw5,
ustaw¹ z 28 lipca 2005 r. o kosztach s¹dowych w sprawach cywilnych6.
Z dniem 31 lipca 2007 r. wesz³a w ¿ycie ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r.
o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie nie-

1 Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 z pó�n. zm.
2 Dz.U. Nr 154, poz. 1802.
3 Dz.U. Nr 240, poz. 258.
4 Dz.U. Nr 19, poz. 177.
5 Dz.U. Nr 122, poz. 1024.
6 Dz.U. Nr 167, poz. 1398.
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których innych ustaw7, w której w istotny sposób znowelizowano
obowi¹zuj¹ce dotychczas przepisy. Niezale¿nie od tego wskazaæ nale¿y,
¿e przepisy ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych by³y przedmiotem
orzeczeñ Trybuna³u Konstytucyjnego, tj. wyroku z 29 maja 2001 r. K 5/
018, z 30 marca 2004 r. K 32/039, z 20 kwietnia 2005 r., K 42/0210, z 21
grudnia 2005 r. SK 10/0511 oraz z 5 wrze�nia 2006 r. K 51/0512. W kon-
sekwencji stosowanie przepisów ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych przysparza w praktyce notarialnej, s¹dów wieczystoksiêgowych,
a przede wszystkim w praktyce spó³dzielczej wiele trudno�ci. Niniejsze
opracowanie stanowi próbê wyk³adni niektórych przepisów z punktu
widzenia praktyki notarialnej i s¹dów wieczystoksiêgowych.

II. Odrêbna w³asno�æ lokali w budynkach spó³dzielczych
1. Podmioty uprawnione
Najistotniejsza zmiana, któr¹ w funkcjonowaniu spó³dzielni mieszka-

niowych wprowadzi³a ustawa z 15 grudnia 2000 r., polega na zniesieniu
ograniczeñ w ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci lokali w budynkach
spó³dzielczych. Wyodrêbnienie lokalu i przeniesienie jego w³asno�ci na
rzecz cz³onka spó³dzielni lub osoby niebêd¹cej cz³onkiem nastêpuje na jej
¿¹danie, po spe³nieniu wymagañ okre�lonych w ustawie. Zgodnie z obecnym
brzemieniem ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych osobami upraw-
nionymi w tym zakresie s¹:

a) cz³onek spó³dzielni, któremu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego � po spe³nieniu wymagañ okre�lonych
w art. 12 u.s.m.;

b) cz³onek spó³dzielni lub osoba niebêd¹ca cz³onkiem, której przys³u-
guje spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub u¿yt-
kowego � po spe³nieniu wymagañ okre�lonych w art. 1714 u.s.m.;

7 Dz.U. Nr 125, poz. 873.
8 Dz.U. Nr 57, poz. 601.
9 Dz.U. Nr 63, poz. 591.
10 Dz.U. Nr 72, po. 643.
11 Dz.U. Nr 260, poz. 2184).
12 OTK z 2006, nr 8, poz. 100.
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c) najemca lokalu u¿ytkowego, w tym gara¿u, zarówno bêd¹cy
cz³onkiem spó³dzielni, jak i niebêd¹cy nim, oraz najemca pracowni
wykorzystywanej przez twórcê do prowadzenia dzia³alno�ci w dziedzinie
kultury i sztuki, który poniós³ w pe³nym zakresie koszty budowy tego
lokalu � po spe³nieniu wymagañ okre�lonych w art. 39 u.s.m.;

d) najemca lokalu mieszkalnego spó³dzielczego, który przed przejêciem
przez spó³dzielniê by³ mieszkaniem zak³adowym � po spe³nieniu wymagañ
okre�lonych w art. 48 ust. 1 u.s.m.;

e) spadkobiercy:
� cz³onka spó³dzielni, który korzysta³ z lokalu na podstawie spó³dziel-

czego lokatorskiego prawa do lokalu i zg³osi³ ¿¹danie przeniesienia w³a-
sno�ci lokalu � przy istnieniu przes³anek okre�lonych w art. 481 ust. 1
u.s.m.,

� cz³onka spó³dzielni albo osoby niebêd¹cej cz³onkiem spó³dzielni, którym
przys³ugiwa³o spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu � po spe³nieniu
przes³anek z art. 481 ust. 2 u.s.m.,

� najemcy lokalu u¿ytkowego (gara¿u) lub pracowni, a tak¿e lokalu
bêd¹cego uprzednio mieszkaniem zak³adowym � po spe³nieniu przes³anek
z art. 481 ust. 3 u.s.m.;

f) cz³onkowie spó³dzielni, którym 23 kwietnia 2001 r. przys³ugiwa³o
prawo do domu jednorodzinnego lub lokalu budowlanego z przeznacze-
niem na odrêbn¹ w³asno�æ, a tak¿e ich spadkobiercy po spe³nieniu prze-
s³anek z art. 52 u.s.m.;

h) cz³onkowie spó³dzielni, którym przys³uguje spó³dzielcze w³asno-
�ciowe prawo do lokalu, bêd¹cy przed wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia
17 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach13 w³a�cicielami lokali,
przy czym w³asno�æ ta zosta³a na mocy przepisów wskazanej ustawy
przekszta³cona w spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu (art. 5 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy...). Dodaæ przy tym nale¿y,
¿e ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i jego przeniesienie na upraw-
nionego mo¿e nast¹piæ w wyniku realizacji ekspektatywy odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu powsta³ej w wyniku zawarcia umowy o budowê lokalu na
odrêbn¹ w³asno�æ, stosownie do art. 18 u.s.m.

13 Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.
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2. Uregulowanie stanu prawnego nieruchomo�ci gruntowych.
2.1. Warunkiem sine qua non ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali

w budynkach spó³dzielczych (zreszt¹ tak¿e w innych przypadkach) jest
uprzednie nabycie przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ w³asno�ci lub u¿yt-
kowania wieczystego gruntu, na którym usytuowane s¹ te budynki. To
wymaganie zosta³o zreszt¹ normatywnie wyra¿one w art. 36 u.s.m.

Na tym tle nale¿y jednak zwróciæ uwagê na kilka istotnych kwestii
praktycznych:

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece14, dla ka¿dej nieruchomo�ci prowadzi siê odrêbn¹
ksiêgê wieczyst¹ (chyba ¿e przepisy ustawy stanowi¹ inaczej). Dotyczy
to równie¿ nieruchomo�ci lokalowych oraz nieruchomo�ci, w których
nieruchomo�ci lokalowe zosta³y wyodrêbnione (tzw. ksiêga wieczysta dla
nieruchomo�ci macierzystej). Oznacza to, ¿e po³o¿enie budynku na dwóch
nieruchomo�ciach, dla których prowadzone s¹ odrêbne ksiêgi wieczyste,
musi poprzedzaæ z³o¿enie wniosku o po³¹czenie nieruchomo�ci, tak aby
powsta³a jedna wspólna nieruchomo�æ objêta jedn¹ ksiêg¹ wieczyst¹.
Oznacza to te¿, ¿e je�li budynek po³o¿ony jest na dwóch nieruchomo-
�ciach, z których jedna jest w³asno�ci¹ spó³dzielni, a druga pozostaje
w u¿ytkowaniu wieczystym, to ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu
jest niedopuszczalne15. Nie mo¿na wiêc podzieliæ pogl¹du, ¿e w takiej
sytuacji nie ma przeszkód, aby ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu, ustalaj¹c
udzia³y w nieruchomo�ci wspólnej bêd¹cej w³asno�ci¹ spó³dzielni (a wiêc
objêtej odrêbn¹ ksiêg¹ wieczyst¹) i w nieruchomo�ci pozostaj¹cej w u¿yt-
kowaniu wieczystym (a wiêc tak¿e objêtej odrêbn¹ ksiêg¹ wieczyst¹).
Pogl¹d ten pozostaje w sprzeczno�ci z tre�ci¹ art. 24 u.k.w.h., który
wymaga jednej ksiêgi wieczystej dla nieruchomo�ci wspólnej. Nie jest
tak¿e dopuszczalne ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu w sytuacji,
gdy budynek po³o¿ony jest na dwóch nieruchomo�ciach bêd¹cych
w u¿ytkowaniu wieczystym spó³dzielni, gdy jedna z nich jest w³asno�ci¹
gminy, a druga w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa. W tej sytuacji nie jest bowiem

14 Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.
15 Por. postanowienie SN z dnia 25 czerwca 1997 r., III CKN 30/97 (niepubl.).
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mo¿liwe po³¹czenie nieruchomo�ci (art. 21 u.k.w.h.). Te okoliczno�ci
nale¿y mieæ na uwadze przy stosowaniu art. 36 u.s.m.

2.2. Uw³aszczenie cz³onków spó³dzielni lub osób niebêd¹cych cz³on-
kami spó³dzielni przez ustanowienie i przeniesienie w³asno�ci odrêbnego
lokalu, a tak¿e przeniesienie w³asno�ci domu jednorodzinnego wymaga
� co oczywiste � uprzedniego uregulowania stanu prawnego nierucho-
mo�ci gruntowych, na których posadowione s¹ budynki spó³dzielcze.
Uregulowanie stanu prawnego oznacza, ¿e spó³dzielnia powinna uzyskaæ
tytu³ w³asno�ci lub u¿ytkowanie wieczyste do gruntu (art. 36 usm).
Podstaw¹ prawn¹ uw³aszczenia spó³dzielni jest art. 35 u.s.m., jego re-
alizacja nastêpuje za� w drodze umowy przeniesienia w³asno�ci lub oddania
nieruchomo�ci gruntowych w u¿ytkowanie wieczyste b¹d� wreszcie
przeniesienia u¿ytkowania wieczystego ju¿ ustanowionego na rzecz osoby
trzeciej � sporz¹dzone w formie aktu notarialnego. Analiza przes³anek
uw³aszczenia jest zatem istotna z punktu widzenia praktyki stosowania
art. 35 u.s.m.

1) Wstêpnym warunkiem zastosowania art. 35 u.s.m. jest to, aby
spó³dzielnia mieszkaniowa by³a posiadaczem nieruchomo�ci gruntowej
5 grudnia 1990 r. Chodzi przy tym zarówno o posiadanie samoistne, jak
i zale¿ne. Artyku³ 35 u.s.m. nie czyni w tym wzglêdzie ¿adnego rozró¿-
nienia. W praktyce mog¹ wyst¹piæ przypadki, gdy 5 grudnia 1990 r.
posiadaczem by³a spó³dzielnia X, za� w chwili z³o¿enia wniosku o prze-
niesienie w³asno�ci posiadaczem by³a spó³dzielnia Y. Powstaje pytanie,
której z nich przys³uguje prawo do uw³aszczenia. Z regu³y taki przypadek
jest wynikiem podzia³u spó³dzielni na podstawie art. 108-112 pr. spó³.
Zgodnie z art. 111 pr. spó³. wskutek podzia³u spó³dzielni na powstaj¹c¹
spó³dzielniê przechodz¹ z chwil¹ jej zarejestrowania � wynikaj¹ce z planu
podzia³u � sk³adniki maj¹tkowe oraz prawa i zobowi¹zania. S¹d Najwy¿-
szy, rozwa¿aj¹c skutki podzia³u, stwierdzi³, ¿e przy podziale nastêpuje
kontynuacja dzia³alno�ci spó³dzielni na bazie tego samego maj¹tku, nowa
spó³dzielnia za� nabywa maj¹tek spó³dzielni jako ogó³ praw maj¹tkowych.
Artyku³ 111 pr. spó³. � zgodnie z tym stanowiskiem � jest przepisem
szczególnym, co oznacza m.in., ¿e w wyniku podzia³u spó³dzielni docho-
dzi w zakresie przejêtego substratu maj¹tkowego do sukcesji uniwersalnej
(por. wyrok SN z 4 grudnia 1997 r., II CKN 96/97, niepubl. oraz wyrok
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z 1 kwietnia 1998 r., I CKN 572/9716). Maj¹c na wzglêdzie te wskazania,
nale¿y przyj¹æ, ¿e na spó³dzielniê powsta³¹ w wyniku podzia³u przechodzi
nie tylko posiadanie nieruchomo�ci gruntowej, lecz tak¿e uprawnienie do
uw³aszczenia.

2) Istnieje wymaganie zabudowy wymienionej nieruchomo�ci grun-
towej przed 5 grudnia 1990 r. przez sam¹ spó³dzielniê lub jej poprzedników
prawnych, przy czym spó³dzielnia nie musi siê legitymowaæ pozwoleniem
na budowê ani pozwoleniem na u¿ytkowanie, byle przed dniem z³o¿enia
wniosku nie zosta³a wydana decyzja o nakazie rozbiórki (co jest wyma-
ganiem raczej pozornym). W uchwale z dnia 13 pa�dziernika 2006 r., III
CZP 72/0617, S¹d Najwy¿szy wyja�ni³, ¿e roszczenie przewidziane w art.
35 ust. 2 u.s.m. nie przys³uguje w odniesieniu do dzia³ki gruntu stano-
wi¹cego drogê publiczn¹, nad któr¹ spó³dzielnia mieszkaniowa wznios³a
budynek przed dniem 5 grudnia 1990 r.

3) Spó³dzielni przys³uguje roszczenie o przeniesienie w³asno�ci nieru-
chomo�ci gruntowej wobec w³a�ciciela, przy czym bez znaczenia jest,
kto jest w³a�cicielem. Je�li w³a�cicielem jest Skarb Pañstwa lub gmina,
spó³dzielnia mo¿e ¿¹daæ oddania nieruchomo�ci gruntowej w u¿ytkowa-
nie wieczyste. Je¿eli za� budynki spó³dzielcze po³o¿one s¹ na gruncie
oddanym w u¿ytkowanie wieczyste innej osobie, to spó³dzielni przys³u-
guje roszczenie o przeniesienie tego u¿ytkowania wieczystego.

4) Spó³dzielni przys³uguje roszczenie o przeniesienie w³asno�ci lub
u¿ytkowania wieczystego za wynagrodzeniem ustalonym wed³ug war-
to�ci rynkowej, przy czym nie uwzglêdnia siê warto�ci budynków wy-
budowanych przez spó³dzielniê. Nie jest to zatem umowa sprzeda¿y, lecz
umowa przeniesienia w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego), czyli kon-
strukcja zbli¿ona do art. 231 k.c.

5) Je¿eli budynki posadowione s¹ na nieruchomo�ci, z których czê�æ
(dzia³ki) oddana jest w u¿ytkowanie wieczyste, a czê�æ stanowi w³asno�æ
spó³dzielni, to spó³dzielnia ma roszczenie o nabycie w³asno�ci dzia³ek
oddanych w u¿ytkowanie wieczyste wobec Skarbu Pañstwa lub gminy.
W tym przypadku mamy do czynienia z umow¹ sprzeda¿y, przy czym

16 OSNC 1999, nr 1, poz. 3.
17 Biuletyn SN 2006, nr 10, s. 10.
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cena stanowi ró¿nicê miêdzy warto�ci¹ rynkow¹ dzia³ki a warto�ci¹
rynkow¹ u¿ytkowania wieczystego.

6) Je¿eli budynki spó³dzielni s¹ posadowione na gruncie oddanym
w u¿ytkowanie wieczyste, przy czym okresy u¿ytkowania wieczystego
poszczególnych dzia³ek s¹ ró¿ne, to spó³dzielnia mo¿e ¿¹daæ od Skarbu
Pañstwa lub gminy, aby w drodze aneksu do umów o oddanie nierucho-
mo�ci w u¿ytkowanie wieczyste ujednoliciæ te okresy przez przyjêcie
terminu u�rednionego. Stosowanie tzw. terminu u�rednionego budzi
zastrze¿enia. Rzecz w tym, ¿e zgodnie z art. 236 § 2 k.c. przed³u¿enie
okresu u¿ytkowania wieczystego mo¿e nast¹piæ przed up³ywem ostatnich
5 lat okresu u¿ytkowania wieczystego. Mo¿na oczywi�cie art. 35 ust. 13

u.s.m. traktowaæ jako przepis szczególny, nale¿y jednak zwróciæ uwagê
na to, ¿e je�li jego zastosowanie, tzn. u�rednienie terminu, mia³oby pro-
wadziæ do tego, ¿e okres u¿ytkowania wieczystego danej dzia³ki prze-
kroczy³by 99 lat (okres maksymalny), to wówczas nale¿y zrezygnowaæ
z takiego sposobu ujednolicenia okresów u¿ytkowania wieczystego i spro-
wadziæ je do okresu najkrótszego.

7) Zgodnie z art. 35 ust. 3 u.s.m., je¿eli w³a�cicielem zbywanych
dzia³ek jest Skarb Pañstwa lub gmina, to w³a�ciwy organ (starosta, wójt,
burmistrz lub prezydent miasta) mo¿e udzieliæ bonifikaty na zasadach
okre�lonych w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami18. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w art. 7 ustawy z 19 grudnia 2002 r.
o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych in-
nych ustaw19 dokonano zmiany art. 68 ust. 1 u.g.n. Tre�æ art. 68 ust.
1 pkt 9 u.g.n. � literalnie bior¹c � umo¿liwia udzielenie bonifikaty w razie
sprzeda¿y w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 35 ust. 11 u.s.m.). Tylko bo-
wiem w tej sytuacji mamy do czynienia ze sprzeda¿¹, o której stanowi
art. 68 ust. 1 u.g.n. Bonifikaty nie stosuje siê do ceny sprzeda¿y, lecz
do ró¿nicy miêdzy warto�ci¹ nieruchomo�ci a warto�ci¹ u¿ytkowania
wieczystego. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e obecna tre�æ art. 73 ust. 3 u.g.n.
umo¿liwia udzielenie bonifikaty tak¿e w razie oddania spó³dzielni nieru-
chomo�ci gruntowej w u¿ytkowanie wieczyste.

18 Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze zm.
19 Dz.U. Nr 240, poz. 2058.
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8) Zasadnicze w¹tpliwo�ci budzi dodany w ostatniej nowelizacji ustawy
art. 35 ust. 21. Stanowi on, ¿e je�li w³a�cicielem zbywanych dzia³ek
budowlanych, o których mowa w art. 35 ust. 1, jest Skarb Pañstwa lub
jednostki samorz¹du terytorialnego i zosta³a udzielona bonifikata na za-
sadach okre�lonych w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami, to wów-
czas na pisemny wniosek osoby uprawnionej do odrêbnej w³asno�ci lokalu
zarz¹d spó³dzielni jest zobowi¹zany w ci¹gu 3 miesiêcy do wyst¹pienia
do w³a�ciciela o sprzeda¿ tej nieruchomo�ci. Przepis ten bywa odczy-
tywany w ten sposób, ¿e je�li spó³dzielni przys³uguje u¿ytkowanie wie-
czyste, to w takiej sytuacji z³o¿enie wniosku o ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci obliguje j¹ do wyst¹pienia o sprzeda¿ tej nieruchomo�ci. Przy-
pisanie art. 35 ust. 21 u.s.m. takiego znaczenia budzi zastrze¿enia. Przede
wszystkim nale¿y zauwa¿yæ, ¿e okre�lenie �wyst¹piæ z wnioskiem o sprze-
da¿ nieruchomo�ci� wyra�nie wskazuje, ¿e spó³dzielni nie przys³uguje
roszczenie. Spó³dzielnia dysponuje w³a�ciwym tytu³em prawnym (u¿yt-
kowanie wieczyste), aby ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu. Podstaw¹
prawn¹ wykupu nieruchomo�ci przez u¿ytkownika wieczystego jest art.
32 u.g.n. Art. 68 ust. 1 u.g.n. nie daje w tym przypadku mo¿liwo�ci
udzielenia bonifikaty. Z kolei art. 68 ust. 1 pkt 9 u.g.n. przewiduje mo¿liwo�æ
udzielenia bonifikaty spó³dzielniom mieszkaniowym w zwi¹zku z ustano-
wieniem odrêbnej w³asno�ci lokalu i przeniesieniem ich w³asno�ci na
cz³onków spó³dzielni. Chodzi wiêc o sytuacjê, gdy spó³dzielnia nie ma
ani w³asno�ci, ani u¿ytkowania wieczystego gruntu, a z³o¿ony zosta³
wniosek o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu. Wówczas spó³dzielnia
wystêpuje b¹d� o przeniesienie w³asno�ci, b¹d� o oddanie gruntu w u¿yt-
kowanie wieczyste (por. art. 35 ust. 2 u.s.m.) i w³a�ciwy organ mo¿e
udzieliæ bonifikaty (art. 35 ust. 3 u.s.m.). Nie sposób te¿ przyj¹æ, aby
w sytuacji wyodrêbnienia choæby jednego lokalu, pomin¹æ jego w³a�ci-
ciela, który jest przecie¿ u¿ytkownikiem wieczystym udzia³u. Musi tu byæ
wyst¹pienie wszystkich wspó³u¿ytkowników. Sens przepisu art. 35 ust.
21 u.s.m. jest wiêc wyj¹tkowo niejasny. Mo¿e on oznaczaæ tyle, ¿e w razie
udzielenia bonifikaty przy sprzeda¿y wy³¹czony jest wybór spó³dzielni,
o którym mowa w art. 35 ust. 2 u.s.m. Oznacza to, ¿e w sytuacji, o której
mowa w art. 35 ust. 21 u.s.m. spó³dzielnia winna domagaæ siê od Skarbu
Pastwa lub jednostki samorz¹du terytorialnego przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci, a nie oddania w u¿ytkowanie wieczyste. Taki sens tego
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przepisu uzasadnia u¿ycie sformu³owania �je¿eli w³a�cicielem zbywanych
dzia³ek budowlanych, o których mowa w art. 1�, za� w art. 35 ust. 1
u.s.m., do którego siê odwo³ano, jest mowa o dzia³kach budowlanych,
co do których spó³dzielni nie przys³uguje ani prawo w³asno�ci, ani prawo
u¿ytkowania wieczystego. Jedynie takie rozumienie art. 35 ust. 21 u.s.m.
wydaje siê uzasadnione.

9) Umowne uw³aszczenie spó³dzielni nie jest mo¿liwe wówczas, gdy
chodzi o nieruchomo�æ o nieuregulowanym stanie prawnym w rozumie-
niu art. 113 ust. 6 u.g.n. Konieczne jest wówczas orzeczenie s¹du (oczy-
wi�cie nie chodzi o zasiedzenie, jak to b³êdnie stwierdzono w art. 35 ust. 4
u.s.m.).

10) Je¿eli spó³dzielnia by³a w dniu 5 grudnia 1990 r. posiadaczem
nieruchomo�ci gruntowej bêd¹cej w³asno�ci¹ Skarbu Pañstwa lub gminy
albo gdy w³a�ciciel nieruchomo�ci pozostaje nieznany mimo starañ o jego
ustalenie, a przed t¹ dat¹ spó³dzielnia pobudowa³a budynek na podstawie
pozwolenia na budowê lub decyzji lokalizacyjnej, to nabywa w³asno�æ tej
nieruchomo�ci przez zasiedzenie (art. 35 ust. 41 u.s.m.). Tak¿e w tym
wypadku uznaæ nale¿y, ¿e jest to przepis szczególny wobec przepisów
kodeksu cywilnego o zasiedzeniu (art. 172 i nast. k.c.). Spó³dzielnia zosta³a
przy tym zobowi¹zana do wyst¹pienia z takim wnioskiem, je¿eli osoba
uprawniona za¿¹da³a wyodrêbnienia lokalu i przeniesienia jego w³asno�ci
(art. 35 ust. 42 u.s.m.).

Z powy¿szego wynika, ¿e mo¿liwo�ci uregulowania przez spó³dzielniê
mieszkaniow¹ stanu prawnego nieruchomo�ci gruntowych, na których
zosta³y posadowione budynki spó³dzielcze, s¹ ujête bardzo korzystnie dla
spó³dzielni, która winna je wykorzystaæ, uzyskuj¹c dla siebie prawo
w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e te mo¿-
liwo�ci prawne powsta³y z dniem 23 kwietnia 2001 r., a wiêc spó³dzielnie
winny mieæ ju¿ obecnie uregulowany stan prawny nieruchomo�ci grun-
towych.

3. Wydzielenie mienia spó³dzielni
Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali w budynkach spó³dzielczych

i przeniesienie ich w³asno�ci na rzecz osób uprawnionych poprzedzaj¹
tak¿e czynno�ci zmierzaj¹ce do tzw. wydzielenia mienia spó³dzielni
(w szczególno�ci nieruchomo�ci) oraz przygotowanie przysz³ych nieru-
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chomo�ci wspólnych. Problematyki tej dotycz¹ art. 40 i 41 u.s.m.
W szczególno�ci chodzi tu o dokonanie podzia³u nieruchomo�ci, rozgra-
niczenia nieruchomo�ci, po³¹czenia nieruchomo�ci, uporz¹dkowania wpi-
sów do ewidencji gruntów i budynków itp.

Zgodnie z art. 40 u.s.m. spó³dzielnia pozostaje w³a�cicielem lub
wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci i u¿ytkownikiem lub wspó³u¿ytkow-
nikiem wieczystym gruntu w takim zakresie, w jakim nie narusza to
przys³uguj¹cej cz³onkom i w³a�cicielom lokali niebêd¹cych cz³onkami
spó³dzielni odrêbnej w³asno�ci lokali lub praw z ni¹ zwi¹zanych. W szcze-
gólno�ci mieniem spó³dzielni pozostaj¹:

a) nieruchomo�ci niezabudowane,
b) nieruchomo�ci zabudowane urz¹dzeniami infrastruktury technicz-

nej, w tym urz¹dzeniami i sieciami technicznego uzbrojenia terenu zwi¹-
zanymi z funkcjonowaniem budynków lub dzia³ki,

c) nieruchomo�ci s³u¿¹ce prowadzeniu przez spó³dzielniê dzia³alno�ci
wytwórczej, budowlanej, handlowej, us³ugowej, spo³ecznej, o�wiatowo-
kulturalnej, administracyjnej i innej, zabudowane budynkami i innymi
urz¹dzeniami.

4. Podjêcie uchwa³y przez zarz¹d (art. 42 u.s.m.)
4.1. Istotne znaczenie ma uchwa³a zarz¹du spó³dzielni o okre�leniu

przedmiotu odrêbnej w³asno�ci lokali oraz lokali o innym przeznaczeniu
na danej nieruchomo�ci wspólnej. Zgodnie bowiem z art. 42 ust. 5 u.s.m.
uchwa³a ta stanowi podstawê do sporz¹dzenia przez notariusza umowy
o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i przeniesienia w³asno�ci tego
lokalu na rzecz cz³onka spó³dzielni. Znaczenie tej uchwa³y nale¿y rozpa-
trywaæ zarówno od strony formalnej, jak i merytorycznej. Od strony
formalnej nale¿y zwróciæ uwagê na to, ¿e zgodnie z art. 42 ust. 1 u.s.m.
przedmiotowa uchwa³a mia³a byæ podjêta w okresie 24 miesiêcy od dnia
z³o¿enia pierwszego wniosku o wyodrêbnienie lokalu w danej nierucho-
mo�ci. Takie okre�lenie pocz¹tku biegu tego terminu zakwestionowa³
Trybuna³ Konstytucyjny w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. K 42/0220, z tym
zastrze¿eniem, ¿e art. 42 ust. 1 u.s.m. utraci³ w tym zakresie moc
obowi¹zuj¹c¹ z dniem 28 kwietnia 2006 r.

20 Dz.U. Nr 72, poz. 643.
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Nowelizuj¹c ustawê o spó³dzielniach mieszkaniowych ustaw¹ z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy (...) nie okre�lono terminu podjêcia
uchwa³y przez zarz¹d. Nale¿y jednak zwróciæ uwagê na to, ¿e termin ten
okre�lono po�rednio. Skoro bowiem spó³dzielnia ma obowi¹zek zawrzeæ
umowy o wyodrêbnieniu lokalu i przeniesieniu jego w³asno�ci na ¿¹danie
osoby uprawnionej w okresie 3 miesiêcy od dnia z³o¿enia wniosku (art. 12
ust. 11, 1714 ust. 11 u.s.m. oraz art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca
2007 r.), to oczywi�cie w tym okresie niezbêdne jest wcze�niejsze podjêcie
uchwa³y zarz¹du. Uchwa³a ta wchodzi w ¿ycie z dniem jej podjêcia, chyba
¿e zostanie zaskar¿ona do s¹du. Od strony merytorycznej istotne jest, aby
prawid³owo okre�la³a te elementy, które s¹ wa¿ne przy sporz¹dzeniu umowy
o ustanowienie i przeniesienie odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz cz³onka
spó³dzielni. Chodzi w szczególno�ci o takie elementy, jak: okre�lenie
nieruchomo�ci wspólnej, rodzaju, po³o¿enia i powierzchni lokali wraz
z pomieszczeniami przynale¿nymi, okre�lenie udzia³u w nieruchomo�ci
wspólnej. W tym zakresie wa¿ne jest zwrócenie uwagi na tre�æ artyku³u
42 ust. 1 u.s.m., która pozwala stwierdziæ, ¿e zarz¹d spó³dzielni powinien
podj¹æ odrêbn¹ uchwa³ê co do ka¿dej zaprojektowanej nieruchomo�ci
wspólnej, która co do zasady ma obejmowaæ jeden budynek, za� nie-
ruchomo�æ wspólna wielobudynkowa mo¿e byæ utworzona tylko wtedy,
gdy budynki s¹ posadowione w sposób uniemo¿liwiaj¹cy ich rozdzielenie
lub gdy dzia³ka, na której posadowiony jest budynek, pozbawiona jest
dostêpu do drogi publicznej lub wewnêtrznej (art. 42 ust. 3 pkt 1 u.s.m.).

Przepis ten wywo³a³ kontrowersje21. Powstaje bowiem pytanie, czy
jest to przepis o charakterze bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cym, czy uchwa³y
zarz¹du spó³dzielni podjête przed 31 lipca 2007 r. musz¹ byæ zmienione
i dostosowane do wymagañ wynikaj¹cych z tego przepisu.

Podejmuj¹c ten problem, nale¿y przede wszystkim zauwa¿yæ, ¿e
narzucenie spó³dzielni mieszkaniowej jako w³a�cicielowi nieruchomo�ci
zabudowanej, w której maj¹ byæ wydzielone lokale, sposobu okre�lenia
nieruchomo�ci wspólnej, budzi zastrze¿enia. Przepisy ustawy o w³asno�ci
lokali nie zawieraj¹ w tym wzglêdzie ¿adnych ograniczeñ, pozostawiaj¹c

21 Por. np. artyku³ w Rzeczpospolitej z dnia 6/7.10.2007 r. pt.: Notariusz nie wyda
aktu bez podzia³u gruntu.
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dotychczasowemu w³a�cicielowi swobodê odno�nie do okre�lenia nieru-
chomo�ci wspólnej, za� tre�æ art. 5 tej ustawy pozwala jednoznacznie
stwierdziæ, ¿e mog¹ one byæ jednobudynkowe i wielobudynkowe. Jest
oczywiste, i¿, okre�laj¹c nieruchomo�æ wspóln¹, nale¿y mieæ na uwadze,
¿e im wiêcej wspó³w³a�cicieli, tym trudniej o porozumienie, co uzasadnia
sugestiê tworzenia nieruchomo�ci wspólnych jednobudynkowych. Nie
zawsze jednak jest to mo¿liwe i to nie tylko ze wzglêdu na brak dostêpu
do drogi (publicznej lub wewnêtrznej) lub niemo¿no�æ rozdzielenia bu-
dynków. Przeszkod¹ mo¿e byæ tak¿e tzw. urz¹dzenie infrastruktury np.
wspólne wymienniki ciep³a b¹d� inne wzglêdy urbanistyczne, np. po³o-
¿enie parkingów, �mietników itp. Mo¿na wiêc za³o¿yæ bez obawy wiêk-
szego b³êdu, ¿e tymi wzglêdami kierowa³y siê tak¿e zarz¹dy spó³dzielni
mieszkaniowych, podejmuj¹c uchwa³y o okre�leniu m.in. nieruchomo�ci
wspólnej na gruncie stanu prawnego obowi¹zuj¹cego przed 31 lipca 2007 r.
Jako zbêdne nale¿y wiêc uznaæ dokonanie nowelizacji art. 42 ust. 3 pkt
1 u.s.m. Skoro jednak takiej nowelizacji dokonano, to jako przepis ad-
resowany do zarz¹du spó³dzielni powinien obligowaæ ten organ, aby uchwa³y
podejmowane po 31 lipca 2007 r. uwzglêdnia³y wymagania w nim za-
mieszczone. Brak przepisów przej�ciowych oznacza zarazem, ¿e nie ma
podstaw do weryfikowania prawomocnych uchwa³ podjêtych przed 31
lipca 2007 r. Uchwa³y te by³y podjête na podstawie innego stanu prawnego
i w zgodzie z tym stanem. By³y wy³o¿one do wgl¹du osobom zaintere-
sowanym zgodnie z art. 43 u.s.m. S¹ prawomocne i wi¹¿¹ce, a zatem
brak podstaw do ich zakwestionowania przez notariusza b¹d� s¹d wie-
czystoksiêgowy. Za takim stanowiskiem przemawiaj¹ te¿ wzglêdy prak-
tyczne:

Po pierwsze, je¿eli w danej nieruchomo�ci wspólnej wielobudynkowej
zosta³ wyodrêbniony choæby jeden lokal, to odpada mo¿liwo�æ korekty
uchwa³y zarz¹du.

Po wtóre, podjêcie dzia³añ zmierzaj¹cych do weryfikacji tre�ci uchwa-
³y zarz¹du uniemo¿liwi dotrzymanie terminu 3 miesiêcy do wyodrêbnienia
i przeniesienia w³asno�ci lokalu.

Po trzecie, okre�lenie nieruchomo�ci wspólnej jako wielobudynkowej
nie stoi na przeszkodzie jej podzia³owi na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy
o w³asno�ci lokali (dalej u.w.l.).
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4.2. Samo ustawowe okre�lenie nieruchomo�ci wspólnej zawarte jest
w art. 3 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali22. Obejmuje
ono grunt oraz czê�ci budynku i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie
do u¿ytku w³a�cicieli lokali. Chodzi tu nie tylko o fundamenty, mury
zewnêtrzne, klatki schodowe itp., lecz tak¿e np. balkony, które nie mog¹
byæ uznane za pomieszczenia pomocnicze (art. 2 ust. 2 u.w.l.) ani za
pomieszczenia przynale¿ne (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Nale¿y przy tym zwróciæ
uwagê na to, ¿e zgodnie z art. 42 ust. 7 u.s.m. decyzjê o przynale¿no�ci
do lokalu, jako jego czê�ci sk³adowych, pomieszczeñ przynale¿nych
w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l. podejmuje zarz¹d spó³dzielni. Oznacza
to, ¿e z jednej strony zarz¹d spó³dzielni nie mo¿e uznaæ za pomieszczenia
przynale¿ne np. balkonu (bo nie jest pomieszczeniem), z drugiej za� w³adny
jest okre�lone pomieszczenia, np. piwnice, zaliczyæ do elementów nie-
ruchomo�ci wspólnej. Ustawodawca wskaza³ jednak, ¿e zaliczenie piwnic
lub pomieszczeñ gospodarczych do pomieszczeñ przynale¿nych do danego
lokalu mo¿e nast¹piæ, je�li w³adaj¹cy lokalem faktycznie ju¿ u¿ytkuje te
pomieszczenia (art. 42 ust. 3 pkt 2 u.s.m.). Jest to zalecenie adresowane
do zarz¹du spó³dzielni.

4.3. Udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej oblicza siê wed³ug regu³ za-
wartych w art. 3 ust. 3-6 u.w.l. Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê, ¿e
skoro podstawowym sposobem obliczenia udzia³u jest stosunek powierzch-
ni u¿ytkowej lokalu wraz z pomieszczeniami przynale¿nymi do ³¹cznej
powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przy-
nale¿nymi, to metodê liczenia powierzchni u¿ytkowej okre�la zarz¹d
spó³dzielni (art. 42 ust. 6 u.s.m.). Z regu³y nastêpuje tu odwo³anie siê
do powierzchni wynikaj¹cej z tzw. przydzia³u lokalu. Kwestionowanie
takiej metody obliczania powierzchni przez cz³onka mo¿e nast¹piæ tylko
przez zaskar¿enie uchwa³y zarz¹du w trybie okre�lonym w art. 43 u.s.m.
Zg³aszanie zastrze¿eñ po wej�ciu w ¿ycie uchwa³y nie jest skuteczne.
Istotne te¿ jest, aby udzia³y w sumie stanowi³y jedno�æ.

4.4. Podstawowym wymaganiem dla wyodrêbnienia lokalu jest jego
samodzielno�æ 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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stwierdzi³ to starosta w formie za�wiadczenia; lokal wraz z pomieszcze-
niami przynale¿nymi zaznacza siê te¿ na rzucie odpowiednich kondygnacji
budynku (art. 2 ust. 5 u.w.l.). Tre�ci za�wiadczenia nie jest w³adny kwe-
stionowaæ ani notariusz, ani s¹d wieczystoksiêgowy, poza przypadkiem,
gdy wyda³ go organ niew³a�ciwy.

Generalnie mo¿na stwierdziæ, ¿e ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali
w budynkach spó³dzielczych nastêpuje przy zachowaniu regu³ zawartych
w przepisach rozdzia³u 2 ustawy o w³asno�ci lokali, przy przestrzeganiu
dodatkowych wymagañ wynikaj¹cych z ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych.

5. Ustanowienie i przeniesienie w³asno�ci lokalu na ¿¹danie
cz³onka spó³dzielni � lokatora

5.1. Na pisemne ¿¹danie cz³onka spó³dzielni, któremu przys³uguje
spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu, spó³dzielnia zobowi¹zana jest
zawrzeæ z tym cz³onkiem umowê o wyodrêbnienie i przeniesienie w³a-
sno�ci lokalu, o ile cz³onek spó³dzielni dokona:

a) sp³aty przypadaj¹cej na jego lokal czê�ci kosztów budowy, w tym
w szczególno�ci odpowiedniej czê�ci zad³u¿enia kredytowego wraz z od-
setkami, chyba ¿e spó³dzielnia skorzysta³a z pomocy podlegaj¹cej odpro-
wadzeniu do bud¿etu pañstwa uzyskanej ze �rodków publicznych lub
innych �rodków; w takim wypadku cz³onek spó³dzielni dokonuje jedynie
sp³aty nominalnej kwoty umorzenia kredytu lub dotacji w czê�ci przy-
padaj¹cej na jego lokal;

b) sp³aty zad³u¿enia z tytu³u korzystania z lokalu (art. 12 ust. 1 u.s.m.).
Przepis art. 12 ust. 11 u.s.m. nak³ada na spó³dzielniê obowi¹zek za-

warcia umowy o wyodrêbnienie i przeniesienie w³asno�ci lokalu w ter-
minie 3 miesiêcy od dnia z³o¿enia wniosku, chyba ¿e nieruchomo�æ
gruntowa nie ma uregulowanego stanu prawnego lub spó³dzielni nie
przys³uguje do gruntu prawo w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego.
W tej ostatniej sytuacji mo¿liwe jest � na ¿¹danie cz³onka � przekszta³cenie
prawa lokatorskiego w prawo w³asno�ciowe do lokalu (art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.).

To rozwi¹zanie bardzo radykalnie zmienia sytuacjê cz³onka spó³dzielni,
któremu przys³uguje spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu. Nale¿y
zwróciæ uwagê na to, ¿e przed 31 lipca 2007 r. obci¹¿enia finansowe
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cz³onka spó³dzielni, któremu przys³ugiwa³o prawo lokatorskie, ¿¹daj¹cego
wyodrêbnienia i przeniesienia lokalu obejmowa³y m.in. obowi¹zek zap³aty
ró¿nicy pomiêdzy warto�ci¹ rynkow¹ lokalu a zwaloryzowan¹ warto�ci¹
wk³adu mieszkaniowego. By³o to znaczne obci¹¿enie finansowe, które
zosta³o zlikwidowane. Je�li zwa¿yæ na wyrok Trybuna³u Konstytucyjnego
z dnia 29 maja 2001 r. K 5/0123,  w którym zakwestionowano zgodno�æ
z Konstytucj¹ RP art. 46 ust. 1 ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
w pierwotnym brzmieniu (przepis ten przewidywa³, ¿e wp³ata wspomnia-
nej ró¿nicy nie mo¿e przekraczaæ kwoty stanowi¹cej równowarto�æ 3%
aktualnej warto�ci rynkowej lokalu), to mo¿na mieæ w¹tpliwo�ci, czy
obecne rozwi¹zanie nie narusza art. 64 w zwi¹zku z art. 21 Konstytucji
RP. Argumentacja, któr¹ przytoczy³ w uzasadnieniu tego wyroku Try-
buna³ Konstytucyjny, zachowuje aktualno�æ i potwierdza te w¹tpliwo�ci24.

Na tym tle pojawiaj¹ siê niekiedy pogl¹dy, ¿e z realizacj¹ przepisów
ustawy nale¿y siê wstrzymaæ do czasu oceny jej przepisów, w szcze-
gólno�ci art. 12, przez Trybuna³ Konstytucyjny. Te pogl¹dy nale¿y zde-
cydowanie odrzuciæ z nastêpuj¹cych powodów:

1) Nie sposób antycypowaæ tre�ci orzeczenia Trybuna³u Konstytu-
cyjnego. Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e Podkomisja Sejmu dysponowa³a 4 opiniami
ekspertów w sprawie zgodno�ci z Konstytucj¹ art. 12, 39, 451 i 48
ustawy. W dwóch opiniach podwa¿ono zgodno�æ tych przepisów z Kon-
stytucj¹, w dwóch za� stwierdzono ich zgodno�æ z Konstytucj¹.

2) Wy³¹cznie Trybuna³ Konstytucyjny powo³any jest do oceny zgod-
no�ci przepisów ustawy z Konstytucj¹. Przepisy ustawowe korzystaj¹
z domniemania konstytucyjno�ci, a wiêc obowi¹zuj¹ i tym samym ani s¹d
powszechny (wieczystoksiêgowy), ani notariusz (jako osoba zaufania
publicznego), ani spó³dzielnia nie s¹ uprawnione do oceny konstytucyj-
no�ci przepisu ustawowego. Nie maj¹ wiêc podstaw prawnych do odmowy
zastosowania przepisu ustawowego. Trzeba przy tym wskazaæ, ¿e dla
spó³dzielni zakre�lono termin 3 miesiêcy od z³o¿enia wniosku przez cz³on-
ka do zawarcia umowy o ustanowienie i przeniesienie w³asno�ci lokalu,
co obwarowano sankcj¹ karn¹ (art. 271 u.s.m.).

23 OTK 2001, nr 4, poz. 87.
24 Por. wywiad z prof. A. M¹czyñskim, Rzeczpospolita z dnia 23.07.2007 r.
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3) Je¿eli Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi, ¿e art. 12 ustawy nie jest
zgodny z Konstytucj¹, to nie oznacza, i¿ umowy ustanowienia i przenie-
sienia w³asno�ci lokalu zawarte przed wyrokiem Trybuna³u s¹ eo ipso
niewa¿ne. Tak¹ niewa¿no�æ w ka¿dej indywidualnej sprawie musi stwier-
dziæ s¹d prawomocnym wyrokiem. Nale¿y przy tym zauwa¿yæ, ¿e inna
sytuacja bêdzie wówczas, gdyby Trybuna³ wyra�nie stwierdzi³, i¿ skutki
orzeczenia dzia³aj¹ wstecz (retroaktywnie), to znaczy przyj¹³ sprzeczno�æ
z Konstytucj¹ art. 12 ustawy od chwili wej�cia w ¿ycie ustawy (nota
bene takie rozstrzygniêcie jest ma³o prawdopodobne); inaczej za� bêdzie,
gdy Trybuna³ nie zamie�ci w sentencji b¹d� w uzasadnieniu wyroku
¿adnych wskazañ co do retroaktywnych skutków orzeczenia. Szczegó-
³owe rozwa¿anie tych kwestii jest jednak przedwczesne.

5.2. Rozwi¹zanie przyjête w art. 12 u.s.m. ma charakter uniwersalny
w tym sensie, ¿e obejmuje zarówno �stare�, jak i �nowe� spó³dzielcze
lokatorskie prawo do lokali. Przez �nowe� nale¿y rozumieæ te, które
powsta³y na nowych warunkach korzystania przez spó³dzielnie mieszka-
niowe z pomocy uzyskiwanej ze �rodków publicznych. Zasady udzielania
tej pomocy okre�la ustawa z dnia 26 pa�dziernika 1995 r. o niektórych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego25. Trzeba wiêc za-
uwa¿yæ, ¿e zawieranie umów spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w zwi¹zku z realizacj¹ nowych inwestycji mieszkaniowych mo¿e mieæ
praktyczne zastosowanie w zasadzie wy³¹cznie przy wykorzystaniu
kredytów z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego. Zgodnie z art. 20 ust.
2 tej ustawy lokale mieszkalne w budynku wzniesionym przy wykorzy-
staniu kredytu z KFM nie mog¹ byæ, pod rygorem niewa¿no�ci, wyod-
rêbnione na w³asno�æ (por. tre�æ art. 121 ust. 2 u.s.m.). Praktycznie wiêc
art. 12 bêdzie stosowany do �starych� spó³dzielczych praw lokatorskich,
przydzielonych z regu³y przed 1990 r. Cz³onek spó³dzielni, który otrzyma³
przydzia³ na zasadach prawa lokatorskiego, pokrywa³ wówczas 50-70%
kosztów budowy przypadaj¹cych na dany lokal. Wnosi³ on z regu³y zaliczkê
na wk³ad mieszkaniowy w wysoko�ci 10% kosztów budowy, za� na 40-
60% kosztów bank udziela³ spó³dzielni preferencyjnego kredytu. Kredyt
ten by³ wprawdzie sp³acany przez spó³dzielniê, ale ze �rodków pocho-

25 Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070 ze zm.
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dz¹cych z wp³at zainteresowanego cz³onka. Pozosta³a czê�æ kosztów
budowy przypadaj¹ca na lokal (50-30 %) by³a finansowana przez bank
pañstwowy z kredytu, który by³ jednorazowo umarzany. W razie prze-
kszta³cenia prawa lokatorskiego w prawo w³asno�ci, a obecnie ustano-
wienie odrêbnej w³asno�ci lokali, powsta³ i nadal powstaje po stronie
spó³dzielni obowi¹zek sp³aty umorzonej kwoty kredytu w warto�ci no-
minalnej. Ten w³a�nie mechanizm leg³ u podstaw rozwi¹zania przyjêtego
w art. 12 ust. 1 u.s.m.

W kontek�cie tego unormowania nale¿y jeszcze zwróciæ uwagê na
dwie kwestie:

Po pierwsze, rozwi¹zanie z art. 12 ust. 1 u.s.m. w ¿aden sposób nie
narusza przepisów ustawy z 30 listopada 1995 r. o pomocy pañstwa
w sp³acie niektórych kredytów mieszkaniowych, udzielania premii gwa-
rancyjnych oraz refundacji bankom wyp³aconych premii gwarancyjnych26.

Po drugie, art. 6 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie (...)
ma z³agodziæ zró¿nicowanie finansowe w pozycji tych cz³onków, którzy
dokonali przekszta³cenia prawa lokatorskiego w spó³dzielcze w³asno�cio-
we prawo lokalu lub uzyskali odrêbn¹ w³asno�æ po wej�ciu w ¿ycie
ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (czyli po dniu 23 kwietnia 2001 r.).
Nale¿y przypomnieæ, ¿e byli oni zobowi¹zani ui�ciæ m.in. ró¿nicê miêdzy
warto�ci¹ rynkow¹ lokalu a zwaloryzowanym wk³adem mieszkaniowym,
kwotê przypadaj¹c¹ na lokal z tytu³u modernizacji budynku oraz przy-
padaj¹c¹ na lokal czê�æ po¿yczek lub kredytów zaci¹gniêtych na sfinan-
sowanie koszty remontu. Aktualna tre�æ art. 12 ust. 1 u.s.m. nie nak³ada
na cz³onka spó³dzielni tych zobowi¹zañ. W art. 6 ust. 1 ustawy o zmianie
(...) przyjêto, ¿e je�li cz³onek spó³dzielni nie dokona³ ca³kowitej sp³aty,
a uiszczona kwota pokrywa ca³kowite koszty budowy lokalu, to niesp³a-
cona kwota podlega umorzeniu. Je¿eli kwota ta by³a zabezpieczona hi-
potek¹, to spó³dzielnia winna wydaæ cz³onkowi (uprawnionemu) stosow-
ne za�wiadczenie. Stosownie do art. 6 ust. 2 ustawy o zmianie (...)
w razie, gdy cz³onek spó³dzielni ui�ci³ ca³¹ nale¿no�æ, to walne zgroma-
dzenie mo¿e wyraziæ zgodê na rozliczenie wy¿ej wymienionych kwot
w ten sposób, ¿e kwoty te bêd¹ wpisane na fundusz remontowy, a za-

26 Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1115 ze zm.
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interesowane osoby bêd¹ zwolnione z obowi¹zku wp³at a¿ do wyczer-
pania siê tych nale¿no�ci.

5.3. Z³o¿one problemy prawne powstaj¹ na tle ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokalu i jego przeniesienia na rzecz cz³onka spó³dzielni � lokatora
na jego ¿¹danie w sytuacji istnienia lub ustania ma³¿eñstwa. Wstêpnie
nale¿y zwróciæ uwagê na dwa przepisy ustawy o spó³dzielniach miesz-
kaniowych.

Po pierwsze, zgodnie z art. 9 ust. 5 u.s.m. spó³dzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego mo¿e nale¿eæ do jednej osoby albo do
ma³¿onków.

Po wtóre, stosownie do art. 3 ust. 2 u.s.m. cz³onkami spó³dzielni mog¹
byæ oboje ma³¿onkowie, choæby spó³dzielcze prawo do lokalu przys³u-
giwa³o tylko jednemu z nich.

Z powy¿szych unormowañ wynika, ¿e trzeba odró¿niæ przynale¿no�æ
spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu do maj¹tku osobistego jednego
ma³¿onka lub maj¹tku wspólnego ma³¿onków od ich cz³onkostwa w spó³-
dzielni. O przynale¿no�ci spó³dzielczego prawa lokatorskiego do maj¹tku
osobistego lub wspólnego decyduje data jego nabycia (w wyniku przy-
dzia³u, a obecnie zawarcia umowy o ustanowienie spó³dzielczego loka-
torskiego prawa do lokalu); je�li nast¹pi³o to przed zawarciem ma³¿eñ-
stwa, to spó³dzielcze prawo lokatorskie wchodzi do maj¹tku osobistego;
je�li po zawarciu ma³¿eñstwa � stanowi ono prawo maj¹tkowe objête
maj¹tkiem wspólnym. Nie ma w¹tpliwo�ci, ¿e je�li spó³dzielcze lokator-
skie prawo by³o sk³adnikiem maj¹tku wspólnego, to odrêbna w³asno�æ
lokalu tak¿e wchodzi do maj¹tku wspólnego. Problem powstaje wów-
czas, gdy spó³dzielcze prawo lokatorskie by³o sk³adnikiem maj¹tku oso-
bistego jednego z ma³¿onków, za� ustanowienie i przeniesienie odrêbnej
w³asno�ci lokalu nastêpuje w czasie trwania ma³¿eñstwa. Jawi siê bowiem
pytanie, czy stanowi ono wówczas sk³adnik maj¹tkowej wspólno�ci
ustawowej ma³¿eñstwa (zgodnie bowiem z art. 31 § 1 k.r.o. maj¹tek
wspólny obejmuje przedmioty maj¹tkowe nabyte w czasie trwania ma³-
¿eñstwa przez oboje ma³¿onków lub przez jednego z nich), czy te¿ odrêbna
w³asno�æ lokalu stanowi przedmiot maj¹tkowy nabyty w �zamian� za
sk³adnik maj¹tku osobistego (art. 33 pkt 10 k.r.o.), a takim sk³adnikiem
maj¹tku osobistego by³o spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu.
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W tym wzglêdzie zwolennicy pierwszego rozwi¹zania odwo³uj¹ siê do
postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 8 wrze�nia 2006 r. II CSK 110/
06 (niepubl.), w którym stwierdzono, ¿e �o przynale¿no�ci do maj¹tku
wspólnego ma³¿onków prawa w³asno�ci budynku mieszkalnego wybu-
dowanego przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ w celu przeniesienia jego
w³asno�ci na cz³onka oraz prawa do gruntu, na którym dom jest wznie-
siony, decyduje data zawarcia umowy pomiêdzy spó³dzielni¹ i jej cz³on-
kiem�. Z tego postanowienia wynika³oby, ¿e o wej�ciu prawa w³asno�ci
domku jednorodzinnego wraz z gruntem do maj¹tku wspólnego ma³¿on-
ków decyduje okoliczno�æ, czy w dacie zawierania umowy przekszta³-
cenia prawa jednego z ma³¿onków pozostawa³ on w ustroju wspólno�ci
maj¹tkowej ma³¿eñskiej. Bez znaczenia pozostaje natomiast fakt, ¿e spó³-
dzielcze prawo do domu jednorodzinnego nale¿a³o tylko do jednego ma³-
¿onka, gdy¿ przydzia³ zosta³ mu wydany przed zawarciem ma³¿eñstwa.

Odwo³uj¹c siê do tego stanowiska, nale¿y jednak zauwa¿yæ, ¿e zosta³o
ono sformu³owane na gruncie przepisów prawa spó³dzielczego oraz przed
zmian¹ przepisów kodeksu rodzinnego i opiekuñczego dokonan¹ ustaw¹
z dnia 17 czerwca 2004 r.27 Nale¿y przecie¿ pamiêtaæ, ¿e przepisy prawa
spó³dzielczego zawiera³y unormowania modyfikuj¹ce regu³y maj¹tkowych
stosunków ma³¿eñskich, wynikaj¹ce z kodeksu rodzinnego i opiekuñcze-
go, w odniesieniu do spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (art.
215). Obowi¹zywa³a zasada (art. 215 § 2 prawa spó³dzielczego), ¿e
spó³dzielcze prawo do lokalu przydzielonego obojgu ma³¿onkom lub jed-
nemu z nich w czasie trwania ma³¿eñstwa nale¿y wspólnie do obojga
ma³¿onków, bez wzglêdu na istniej¹ce miêdzy nimi stosunki maj¹tkowe,
a ustanie wspólno�ci maj¹tkowej w czasie trwania ma³¿eñstwa nie po-
ci¹ga³o za sob¹ ustania wspólno�ci spó³dzielczego prawa do lokalu. Tych
rozwi¹zañ nie przejêto do ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, a zatem
o przynale¿no�ci spó³dzielczego prawa do lokalu mieszkalnego do maj¹tku
osobistego lub wspólnego decyduj¹ wy³¹cznie przepisy kodeksu rodzin-
nego i opiekuñczego. Te ostatnie � w wyniku wspomnianej nowelizacji
obowi¹zuj¹cej od 20 stycznia 2005 r. � wyra�nie wzmacniaj¹ samodziel-
no�æ maj¹tkow¹ ma³¿onków, czego wyrazem jest m.in. rezygnacja z po-

27 Dz.U. Nr 162, poz. 1691.
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dzia³u na czynno�ci zwyk³ego zarz¹du i przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d
oraz przyjêcie pe³nej surogacji (art. 33 pkt 10). Je¿eli przy tym zwa¿yæ,
¿e ustanowienie i przeniesienie odrêbnej w³asno�ci lokalu na ¿¹danie cz³on-
ka-lokatora wi¹¿e siê jedynie z obowi¹zkiem uregulowania zaleg³o�ci
finansowych zwi¹zanych z ustanowieniem prawa lokatorskiego (sp³ata
zaleg³o�ci kredytowych i opat za korzystanie z lokalu), to pomijaj¹c raczej
symboliczne sumy dotycz¹ce sp³aty nominalnej kwoty umorzonego kredytu,
uzyskanie odrêbnej w³asno�ci lokalu nie wi¹¿e siê z ¿adnymi istotnymi
nak³adami (wynagrodzenie notariusza i op³aty s¹dowe to koszty czynno�ci
prawnej). Wydaje siê wiêc, ¿e bardziej przekonuj¹ce jest stanowisko, ¿e
w obecnym stanie prawnym uzyskanie w czasie ma³¿eñstwa odrêbnej
w³asno�ci lokalu nale¿y uznaæ za prawo maj¹tkowe uzyskane w zamian
za spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu, które stanowi³o sk³adnik
maj¹tku osobistego jednego z ma³¿onków (zasada pe³nej surogacji).

Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e nie chodzi tu o surogacjê sensu stricto,
do przyjêcia której wymagane jest spe³nienie dwóch przes³anek: po pierw-
sze, aby jedno i to samo zdarzenie spowodowa³o wyjêcie okre�lonego
przedmiotu z maj¹tku osobistego i nabycie innego przedmiotu maj¹tko-
wego, oraz po drugie, aby przedmiot nabyty by³ uzyskany, tak¿e w sensie
ekonomicznym, kosztem maj¹tku osobistego. W omawianej sytuacji nie
mo¿na twierdziæ, ¿e spó³dzielcze lokatorskie prawo �wychodzi� z maj¹tku
osobistego. Przeciwnie, na ¿¹danie osoby uprawnionej prawo to jedynie
�przekszta³ca� siê z prawa s³abszego (o charakterze obligacyjnym) w pra-
wo w³asno�ci. Inicjatywa w tym wzglêdzie nale¿y wy³¹cznie do osoby
uprawnionej bêd¹cej cz³onkiem spó³dzielni i skorzystanie z tej mo¿liwo�ci
oznacza, ¿e tytu³ prawny do lokalu stanowi¹cy przedmiot maj¹tku oso-
bistego zostaje wydatnie wzmocniony, pozostaj¹c jednak nadal przedmio-
tem maj¹tku osobistego. Za takim stanowiskiem przemawia wzgl¹d eko-
nomiczny i s³uszno�ciowy, a tak¿e jurydyczny. Odej�æ nale¿y bowiem od
rozwi¹zañ, które przez w¹ski zakres surogacji prowadz¹ po�rednio w istocie
do efektów charakterystycznych dla ustawowego ustroju ogólnej wspól-
no�ci maj¹tkowej. Skutek surogacji � przynale¿no�æ do maj¹tku osobi-
stego jednego z ma³¿onków przedmiotu maj¹tkowego nabytego w zamian
za sk³adnik tego maj¹tku � nastêpuje z mocy samego prawa. Do osi¹-
gniêcia tego skutku nie jest w szczególno�ci potrzebne o�wiadczenie woli
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ma³¿onków. Mo¿e byæ ono jednak uzasadnione dla uzyskania jasno�ci
stosunków prawnych.

Dzia³anie zasady surogacji, tak¿e surogacji sensu largo (jaka zachodzi
w omawianej sytuacji) mo¿e byæ modyfikowane wol¹ jednego z ma³¿on-
ków, na rzecz którego surogacja ma nast¹piæ. Mianowicie ma³¿onek ten
mo¿e postanowiæ, ¿e nabyty przedmiot wejdzie w sk³ad maj¹tku wspól-
nego. Wola uchylenia surogacji musi byæ jednak wyra¿ona w tej samej
czynno�ci prawnej, przez któr¹ nast¹pi³o nabycie przedmiotu maj¹tkowe-
go. Z punktu widzenia art. 37 § 1 pkt 1 i 2 k.r.o. mo¿na mieæ uzasadnione
w¹tpliwo�ci, czy wymagana jest zgoda drugiego ma³¿onka, skoro odp³at-
no�æ tej czynno�ci wi¹¿e siê jedynie z obowi¹zkiem uiszczenia nominalnej
kwoty umorzenia kredytu w czê�ci przypadaj¹cej na cz³onka spó³dzielni.

Oczywi�cie nie ma przeszkód, aby po ustanowieniu odrêbnej w³asno-
�ci lokalu (co wymaga m.in. konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczy-
stej) ma³¿onek � w³a�ciciel lokalu dokona³ �przesuniêcia� tego przedmiotu
maj¹tkowego do maj¹tku wspólnego (uchwa³a sk³adu 7 sêdziów SN z dnia
10 kwietnia 1991 r., III CZP 76/90) b¹d� to w drodze umowy darowizny
(bez umownego rozszerzenia wspólno�ci ustawowej), b¹d� przez zawar-
cie umowy o rozszerzeniu wspólno�ci ustawowej ma³¿eñskiej, co dzia³a
na przysz³o�æ z zaliczeniem do maj¹tku wspólnego ju¿ istniej¹cej odrêbnej
w³asno�ci lokalu.

5.4. Art. 13 u.s.m. rozstrzyga o tym, jaki jest los spó³dzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego po ustaniu ma³¿eñstwa.
Ma³¿onkowie powinni:

a) ustaliæ, któremu z nich przypada spó³dzielcze prawo i zawiadomiæ
o tym w ci¹gu 1 roku spó³dzielniê albo

b) dokonaæ podzia³u maj¹tku wspólnego, w tym zadecydowaæ
o spó³dzielczym prawie do lokalu i zawiadomiæ spó³dzielniê w ci¹gu 1 roku
albo

c) wszcz¹æ postêpowanie o s¹dowy podzia³ maj¹tku wspólnego (do-
wód wszczêcia postêpowania winni w terminie 1 roku przedstawiæ
spó³dzielni).

Je¿eli w wyniku tych czynno�ci ustali siê, któremu z by³ych ma³¿on-
ków przypada spó³dzielcze prawo lokatorskie, to sprawa jest prosta. Jedynie
ten cz³onek spó³dzielni mo¿e ¿¹daæ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu
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i przeniesienia lokalu wy³¹cznie na jego w³asno�æ. Problem powstaje
wówczas, gdy ma³¿onkowie nie zawiadomili spó³dzielni o ustaniu ma³-
¿eñstwa b¹d� nie dokonali ustalenia, któremu z nich przypad³o spó³dziel-
cze prawo lokatorskie. W ka¿dym razie nie zapad³a uchwa³a zarz¹du
o wyga�niêciu spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu. Uznaæ na-
le¿y, ¿e je�li taka uchwa³a nie zapad³a, to spó³dzielcze lokatorskie prawo
istnieje nadal i do niego wspó³uprawnieni s¹ oboje byli ma³¿onkowie. Nie
ma te¿ przeszkód, aby mimo up³ywu terminu ustaliæ, któremu z nich
przypada to prawo i wówczas tylko on bêdzie legitymowany do ¿¹dania
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu, a w³asno�æ tego lokalu przypad-
nie wy³¹cznie jemu. Je¿eli tego nie uczynili, to uprawnieni do odrêbnej
w³asno�ci lokalu s¹ nadal oboje byli ma³¿onkowie, a lokal uzyskaj¹ na
wspó³w³asno�æ po 1/2 czê�ci.


