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

6. Ustanowienie i przeniesienie wlasnosci lokalu na zadanie
uprawnionego do spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu

6.1. Funkcjonowanie spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
po 31 lipca 2007 r. musi uwzglednia¢ zasady wprowadzone ustawg z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektdrych innych ustaw?. Sa to nastgpujace zasady:

1) Zakaz ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
po dniu 31 lipca 2007 r. w budynkach wybudowanych na gruncie, do
ktorego spotdzielni przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowanie wie-
czyste (art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.).

2) Z dniem 31 lipca 2007 r. umowa o budowe lokalu na warunkach
spotdzielczego wlasnosciowego prawa staje si¢ umowa o budowe lokalu
na warunkach odrgbnej wlasnosci lokalu, zas ekspektatywa spotdzielcze-
go wilasnosSciowego prawa staje si¢ ekspektatywag nabycia odrgbnej
wiasnosci lokalu.

3) Zadanie przeksztatcenia prawa lokatorskiego w spétdzielcze prawo
wlasnosciowe zgloszone przed dniem 31 lipca 2007 r. uwzglednia si¢
przez zawarcie umowy o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci
lokalu. Jezeli nie jest to mozliwe z uwagi na to, ze stan prawny nieru-
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chomosci gruntowej nie jest uregulowany (spotdzielni nie przyshuguje
prawo wiasnos$ci lub uzytkowanie wieczyste), wowczas przeksztatca si¢
spoldzielcze prawo lokatorskie w spotdzielcze prawo wiasnosciowe. Jest
to mozliwe do 31 grudnia 2010 r.

4) Do juz istniejacych w dniu 31 lipca 2007 r. spotdzielczych wia-
snosciowych praw do lokali stosuje si¢ przepisy ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustawa z dnia 14 czerwca 2007 .
0 zmianie ustawy (...).

Majac na uwadze powyzsze zasady, nalezy odnies¢ si¢ do tych prze-
pisow ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych, ktore aktualnie reguluja
ten tytut prawny do lokalu spotdzielczego.

6.2. Charakter prawny spdtdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
nie ulegt zmianie. Jest to ograniczone prawo rzeczowe, zbywalne, dzie-
dziczne 1 podlegajace egzekucji (art. 177 ust. 1 u.s.m.). Zbycie spotdziel-
czego wlasnosciowego prawa obejmuje takze wktad budowlany; zbycie
samego wktadu jest niewazne, chyba Ze nastapito wygasniecie spotdziel-
czego prawa wlasnosciowego (art. 17* ust. 3 u.s.m.). Zbycie wymaga
formy aktu notarialnego (art. 17* ust. 4 u.s.m.). Mozliwe jest zbycie
utamkowej czgsci spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu. Zgodnie
z art. 17%ust. 6 u.s.m., jezeli przedmiotem zbycia jest utamkowa czes¢
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, to pozostalym wspot-
uprawnionym przystuguje prawo pierwokupu. Taka tres¢ budzi watpli-
wosci. Przede wszystkim nalezy stwierdzié, Zze nie chodzi o umowg
zbycia, lecz tylko 1 wylacznie o umowe sprzedazy. Tylko przy tej umowie
mozna mowi¢ o prawie pierwokupu. Racjonalne i1 uzasadnione wydaje
sie takze stwierdzenie, Ze jesli nabywca udziatu jest inny wsp&tupraw-
niony, to stosowanie pierwokupu nie ma racji bytu. Niewatpliwie pod-
stawowym sposobem realizacji prawa pierwokupu bedzie sporzadzenie
umowy warunkowej. Zgodnie z art. 598 § 1 k.c. zobowiazany z tytutu
prawa pierwokupu (czyli sprzedawca) powinien niezwlocznie zawiado-
mi¢ uprawnionych o tresci umowy sprzedazy zawartej z osoba trzecia
(a zatem nie o umowie zawartej z innym wspdtuprawnionym). Praktycz-
nie chodzi o dorgczenie uprawnionym wypisu aktu notarialnego obejmu-
jacego umowe warunkowa. Termin do wykonania prawa pierwokupu
wynosi miesiac od daty dorgczenia, chyba ze zostaly zastrzezone inne
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terminy (art. 598 § 2 k.c.). Prawo pierwokupu wykonuje si¢ przez ztozenie
o$wiadczenia woli w formie aktu notarialnego (art. 597 § 2 k.c.). Przez
wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku migdzy zobowiaza-
nym a uprawnionym umowa sprzedazy tej samej tresci co umowa zawarta
przez zobowiazanego z osoba trzecia. Taka konstrukcja wykonania prawa
pierwokupu uzasadnia wniosek, ze jezeli jest kilku wspoluprawnionych
do pierwokupu, to skuteczne jest oswiadczenie wykonane przez pierw-
SZego uprawnionego.

Artykut 17% ust. 6 u.s.m., przyznajacy prawo pierwokupu wspot-
uprawnionym, nalezy uznaé¢ za przepis szczegdlny w stosunku do art.
1036 k.c., ktory stanowi, ze spadkobierca moze za zgoda pozostatych
spadkobiercéw rozporzadza¢ udziatem w przedmiocie nalezacym do
spadku; w braku zgody ktdéregokolwiek z pozostatych spadkobiercéw
rozporzadzenie jest bezskuteczne, jezeli naruszatoby uprawnienia przyshu-
gujace temu spadkobiercy na podstawie przepisow o dziale spadku. Artykut
17% ust. 6 u.s.m. nie ma zastosowania przy zbyciu udzialu w spadku
w sytuacji, gdy spadek obejmuje rowniez spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu. Art. 172 ust. 6 zd. 2 u.s.m., stanowiacy, ze ,,umowa zbycia
utamkowej czesci wlasnosciowego prawa do lokalu zawarta bezwarun-
kowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu albo z podaniem
im do wiadomosci istotnych postanowien umowy niezgodnie z rzeczy-
wistoscig jest niewazna”, koryguje — jako przepis szczegdlny — sankcje
odszkodowawczg z art. 599 § 1 k.c., przyjmujac sankcje niewaznosci.

W uchwale z 23 lipca 2003 r., IIT CZP 50/03% Sad Najwyzszy przyjal,
ze w okresie obowiazywania przepisow art. 223 § 2 1 5 ustawy z 16
wrzesnia 1982 r. — prawo spoldzielcze do przeniesienia spdtdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego, dla ktdrego byla zatozona
ksiega wieczysta, konieczny byl wpis nabywcy tego prawa do ksiggi
wieczystej. Stanowisko to jest aktualne na podstawie art. 17% ust. 1 u.s.m.
Jest to prosta konsekwencja stosowania art. 245" k.c., ktory stanowi,
ze do przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna jest umowa
miedzy uprawnionym a nabywca oraz—jesli prawo jest ujawnione w ksiedze
wieczystej — wpis do tej ksiegi, chyba Ze przepis szczegdlny stanowi
inaczej.

2 OSNC 2004, nr 10, poz. 154.
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Artykut 177 ust. 5. u.s.m., ktory zostal uchylony z dniem 31 lipca
2007 r., stanowil, ze zbycie prawa co do czesci lokalu jest niewazne.

Trybunal Konstytucyjny w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. zakwestio-
nowat art. 17 ust. 5, ktéry zakazuje pod rygorem niewaznosci zbycia
prawa do czesci lokalu. Zdaniem Trybunatu przepis ten w zakresie, w jakim
wylacza mozliwos¢ zbycia czgséci lokalu spetniajacej wymagania odreb-
nego lokalu okreslone w art. 2 ust. 1 tej ustawy, jest niezgodny z art.
64 Konstytucji. Takie stanowisko Trybunatu wzbudza zastrzezenia. Z art.
17% ust. 5 u.s.m. wynikat zakaz zbycia ,,prawa do czesci lokalu”, a w
sentencji wyroku wspomina si¢ o zbyciu ,,czesci lokalu”. Jest to istotna
réznica, bowiem prawo (tu: spdtdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu)
moze przyshugiwac z natury rzeczy do calego lokalu, a nie do jego czesci.
Z wyroku Trybunalu wynika, ze dostrzezona przezen niedogodnos$¢ dotyczy
tylko takiej sytuacji, gdy zbywana ,,cz¢$¢ lokalu” moze stanowi¢ samo-
dzielny lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy o spotdzielniach mieszka-
niowych oraz ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, do ktorej
odsyta art. 2 ust. 1 u.s.m. Otdéz sama czynno$¢ zbycia czgsci lokalu nie
moze oczywiscie doprowadzi¢ do powstania spotdzielczego whasnoscio-
wego prawa do nowego lokalu. Najpierw trzeba bylo dokonaé — za zgoda
spoldzielni — podziatu lokalu na dwa samodzielne lokale, a dopiero wow-
czas postanie mozliwo$¢ rozporzadzania nimi lub jednym z nich.

W konsekwencji uznaé¢ nalezy, ze uchylenie tego przepisu z dniem
31 lipca 2007 r. bylo uzasadnione.

Spotdzielcze wihasnosciowe prawo do lokalu moze naleze¢ do kilku
0s0b uprawnionych, przy czym nie jest konieczne, aby ktéras nich byla
czlonkiem spoldzielni. Jezeli jednak zglasza zamiar przynaleznosci do
spotdzielni, to obowiazuje zasada, ze cztonkiem spdtdzielni moze by¢ tylko
jedna z 0séb uprawnionych, chyba ze prawo to przystuguje wspdlnie
matzonkom (art. 3 ust. 5 u.s.m.). W razie gdy cztonkostwo chce uzyskaé
kilka osdb, o tym, ktdra z nich ma by¢ cztonkiem spdtdzielni, rozstrzyga
sad, przy czym — po bezskutecznym terminie wyznaczonym przez spot-
dzielni¢ do wystapienia z takim zadaniem - wyboru dokonuje spotdzielnia.
Nabywcy spotdzielczego prawa wiasnoSciowego przyshuguje roszczenie
0 przyjecie w poczet cztonkow spotdzielni (art. 17' ust. 6 u.s.m.).

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach
wieczystych 1 hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pdzn. zm.)
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ksiggi wieczyste moga by¢ takze prowadzone dla spotdzielczego whasno-
Sciowego prawa do lokalu. Jest to wyjatek od zasady, ze ksiggi wieczyste
prowadzi si¢ dla nieruchomosci. Stosownie do art. 17° u.s.m. spétdzielnia
obowiazana jest prowadzi¢ rejestr lokali, dla ktérych zostaly zatozone
odrebne ksiggi wieczyste. Chodzi oczywiscie o ksiegi wieczyste dla
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu®.

6.3. Na pisemne zadanie cztonka lub osoby niebgdacej cztonkiem
spoldzielni, ktorym przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu,
spotdzielnia obowigzana jest zawrze¢ umowy ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali i przeniesienia wiasnosci lokalu na osobe uprawniona po
dokonaniu przez nia:

a) splaty przypadajacej na ten lokal czgsSci zobowiagzan spotdzielni
zwiazanych z budowa, w tym w szczegdlnosci odpowiedniej czesci
zadtuzenia kredytowego spdtdzielni z odsetkami;

b) splaty zadluzenia z tytulu optat za korzystanie z lokalu.

W art. 17" ust. 1' u.s.m. postanowiono, ze spétdzielnia mieszkaniowa
zawiera wskazang umowe w terminie 3 miesigcy od dnia ztozenia wniosku
przez osob¢ uprawniong, przy czym dotrzymanie tego terminu obwaro-

3 Do istniejacych w dniu 31 lipca 2007 r. oraz ustanowionych w trybie art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy (...) spotdzielczych wlasnosciowych
praw do lokali stosuje si¢ tez nastgpujace przepisy ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych, ktére nie ulegly zmianie:

— art. 177 okreslajacy osobe uprawniong lub zobowiazang do rozliczenia kosztéw
budowy;

— art. 17'° upowazniajacy zarzad spoldzielni do wystapienia do sadu o zarzadzenie
przymusowej sprzedazy spoldzielczego wlasnosciowego prawa w razie dtugotrwatej zale-
glosei z zaptata oplat (co najmniej 6 miesigcy), razacego lub uporczywego wykraczania
osoby korzystajacej z lokalu przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domowemu lub nie-
wlasciwego zachowania si¢ tej osoby, czynigcego korzystanie z innych lokali lub nieru-
chomosci wspdlnej uciazliwym;

—art. 17", zgodnie z ktorym do egzekucji ze spotdzielczego wlasnosciowego prawa
stosuje si¢ odpowiednie przepisy o egzekucji z nieruchomosci;

— art. 17'® okreslajacy warunki wynajmowania lub uzyczania lokalu, do ktérego
przystuguje spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu;

— art. 17", w ktérym unormowano pierwszenstwo nabycia lokalu przez osobe dys-
ponujaca spotdzielczym prawem wiasnosciowym, jezeli spotdzielnia wyodrebnita ten lokal
dla siebie.
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wano sankcja karnowykroczeniowa wobec czlonka zarzadu, pelnomoc-
nika, prokurenta, syndyka i likwidatora (art. 27% u.s.m.).

Trzeba tu jeszcze zwrdci¢ uwage na trzy kwestie:

Po pierwsze, ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienie
jego wilasnosci na rzecz osoby uprawnionej nastgpuje w trybie i na wa-
runkach okreslonych w ustawie o wilasnosci lokali.

Po drugie, warunkiem sine qua non wyodrgbnienia i przeniesienia
wilasnosci lokalu jest przystugiwanie spotdzielni prawa wihasnosci lub
uzytkowania wieczystego do nieruchomosci gruntowej (art. 36 u.s.m.).

Po trzecie, w poréwnaniu ze stanem prawnym obowiazujacym przed
31 lipca 2007 r. osoba uprawniona nie musi dokonywac sptaty uzupet-
nienia wkladu budowlanego z tytulu modernizacji budynku oraz sptaty
czgsei kredytu zaciagnigtego przez spdtdzielni¢ na finansowanie kosztow
remontu.

To ostatnie zastrzezenie oznacza, ze spoldzielnia mieszkaniowa nie
moze uzaleznia¢ wyodrgbnienia i przeniesienia wlasnosci lokalu od uisz-
czenia przez osobe uprawniong przypadajacych na nig naleznosci z tytutu
splaty kredytu zaciagnietego na modernizacj¢ budynku. Nie ma natomiast
przeszkod, aby osoba uprawniona uznata swoj dlug 1 wowczas zobowia-
zanie do zaptaty moze by¢ zamieszczone w akcie notarialnym.

6.4. W ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych trafnie nie przyjgto
rozwigzan zawartych w uchylonym art. 215 § 2-4 pr. spotdz., dotycza-
cych okreslenia zasad przynaleznosci spotdzielczego whasnosciowego prawa
do lokalu do majatku wspolnego matzonkow. Nalezy przypomniec, ze
wedlug tych przepisow:

a) spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przydzielone w czasie
trwania matzenstwa nalezalo wspdlnie do matzonkéw, bez wzgledu na
istniejace migdzy nimi stosunki majatkowe;

b) jezeli migdzy matzonkami istniata rozdzielnos¢ majatkowa, do
wspolnosci wlasnosciowego prawa do lokalu stosowato si¢ przepisy
0 wspdlnosci ustawowej;

¢) ustanie wspdlnosci majatkowej w razie trwania malzenstwa nie
pociagato za soba ustania wspdlnosci spotdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu;

d) jezeli stosunki majatkowe migdzy matzonkami podlegaty wspdlno-
$ci ustawowej, to wktad budowlany nalezat przed przydziatem do obojga
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matzonkow, niezaleznie od pochodzenia srodkow, z ktorych zostat zgro-
madzony.

Oznacza to, ze spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu powstate
przed 24 kwietnia 2001 r. byto nimi objete. Powoduje to okreslone
konsekwencje praktyczne, ktére mozna sprowadzi¢ do nastepujacych
wnioskow:

1) O przynaleznosci do majatku wspdlnego spétdzielczego wihasno-
sciowego prawa do lokalu decyduja przepisy obowiazujace w chwili jego
powstania;

2) Brak przeszkod natury prawnej, aby strony zawierajace obecnie
umowe¢ w formie aktu notarialnego (art. 47 § 1 k.r.o.) ustaniem usta-
wowej wspolnosci majatkowej objely takze spotdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu, ktére powstato przed 24 kwietnia 2001 r. Jezeli strony
zawarly umoweg o wylaczenie ustawowej wspdlnosci majatkowej przed
15 stycznia 2003r. (z tym dniem art. 215 pr. spotdz. zostat uchylony),
a w sktad wspolnosci wchodzito spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu powstale przed 24 kwietnia 2001 r., to mimo umowy bylo ono
objete wspolnoscia ustawowa. Zgodnie jednak z uchwatg Sadu Najwyz-
szego z 11 lutego 2005 r. III CZP 79/04% spotdzielcze whasnosciowe
prawo do lokalu, przystugujace na podstawie art. 215 § 2 pr. spot. tacznie
obojgu matzonkom pozostajacym w ustroju rozdzielnosci majatkowej,
stato si¢ z dniem uchylenia tego przepisu przedmiotem ich wspolnosci
w czesciach utamkowych.

Te unormowania nalezy mie¢ na uwadze przy rozwazaniu kwestii
przynaleznosci odrebnego lokalu do majatku wspolnego badz osobistego.
W tym zakresie mozna sformulowa¢ nastgpujace reguly:

Po pierwsze, jezeli spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu usta-
nowiono (na podstawie przydziatu lub umowy) w czasie trwania mat-
zenstwa, to stanowito ono sktadnik majatku wspolnego i na zadanie
uprawnionych matzonkow (jak rowniez kazdego z nich) nastepuje usta-
nowienie odrgbnej whasnosci lokalu, ktory wchodzi do majatku wspdl-
nego (wspdtwlasnosé taczna).

Po drugie, jezeli matzonkowie wprowadzili umownie rozdzielnos¢
majatkowa lub taka rozdzielno$¢ wprowadzit przymusowo sad, to mal-

31 OSNC 2005, nr 12, poz. 206.
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zonkowie sg wspotwlascicielami (po potowie) do spdtdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu, zas lokal wyodrebniany staje sie ich wspot-
wilasnoscia po potowie. Taki sam skutek nastepuje w nastgpstwie ustania
matzenstwa, chyba ze dokonano podzialu majatku wspdlnego, w wyniku
czego spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu przypadto jednemu
z bytych matzonkow.

Po trzecie, jezeli ustanowienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
nastapito przed zawarciem matzenstwa, to stanowi ono sktadnik majatku
osobistego. Jest to prawo zbywalne, a wigc nie ma przeszkod, aby nastapito
jego ,,przesunigcie” do majatku wspolnego (w drodze darowizny bez
rozszerzenia ustawowej wspodlnosci lub przez umowe o rozszerzeniu
ustawowe] wspolnosci na przysztos¢ i objecie nig takze istniejacego juz
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu). Jezeli takie ,,przesu-
niecie” nie nastapi i spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu pozostaje
sktadnikiem majatku osobistego, to — na podstawie surogacji sensu largo
(art. 33 pkt 10 k.r.o.) — odrgbna wlasnos¢ lokalu takze stanowi sktadnik
majatku osobistego. Uprawniony matzonek uzyskat go bowiem ,,w za-
mian” za sktadnik majatku osobistego w postaci spotdzielczego wiasno-
Sciowego prawa do lokalu (por. poprzednie uwagi w pkt. 5.3.). Uzyskanie
odrebnej wlasnosci lokalu nastapito w istocie nicodptatnie (art. 17'* u.s.m.
obliguje jedynie do uiszczenia zaleglosci zwiazanych ze spotdzielczym
wlasnosciowym prawem). Po uzyskaniu odrgbnej wiasnoscei lokalu (kon-
stytutywny wpis do ksiegi wieczystej) moze oczywiscie nastapic ,,prze-
sunigcie” tego sktadnika majatkowego do majatku wspolnego. Nie ma tez
przeszkod, aby z woli matzonka uprawnionego odrebny lokal ,,wszed}”
do majatku wspolnego. Zgoda drugiego malzonka nie jest potrzebna
(czynno$¢ nieodplatna).

6.5. W trzech przypadkach jest mozliwe przeksztatcenie z mocy prawa
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w prawo odrebnej wia-
snosci lokalu lub we wiasno$¢ domu jednorodzinnego. Zgodnie z art. 178
u.s.m. dotyczy to ukonczenia postgpowania likwidacyjnego, upadtoscio-
wego lub przysadzenia wiasno$ci w toku postepowania egzekucyjnego
(por. art. 1000 § 4 k.p.c.), jezeli nabywca budynku lub udziatu w budynku
nie bedzie inna spotdzielnia mieszkaniowa. To przeksztatcenie spotdziel-
czego wiasnosciowego prawa do lokalu w odrgbna wlasnos¢ lokalu
oznacza, ze wpis do ksiggi wieczystej nie ma charakteru konstytutywnego
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(W przeciwienstwie do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu). Potwier-
dza to jednoznacznie tres¢ art. 24' ust. 2 u.k.w.h. w brzmieniu nadanym
ustawg z 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiggach wieczystych
1 hipotece, ustawy — kodeks postepowania cywilnego, ustawy o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych oraz ustawy — prawo o notariacie®>.

Przeksztalcenie spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
w odrebna wiasnosé lokalu nastepuje ex lege, to jednak w umowie sprze-
dazy budynku sprzedawca musi ztozy¢ o$wiadczenie o przeksztalceniu
i poda¢ wszelkie niezbgedne dane, aby w ksigdze wieczystej ujawnic to
prawo. Nalezy bowiem zwroci¢ uwage na to, ze przeksztalcenie moze
przeciez objaé spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu, dla ktérego
nie byla prowadzona ksigga wieczysta.

Nalezy przy tym zwroci¢ uwage, na to, ze art. 17'® u.s.m. nie znajduje
zastosowania wowczas, gdy spoldzielni¢ postawiono wprawdzie w stan
likwidacji lub upadtoscei, lecz uprawnieni zglosili zadanie wyodrgbnienia
i przeniesienia wlasnosci lokali. Zgodnie z art. 54' u.s.m. takie zadanie
skfada sie do likwidatora lub syndyka, ktérzy podejmuja czynnosci na-
lezace do zarzadu.

7. Ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci lokalu na
zadanie najemcy

Zagadnienie to reguluje art. 39 u.s.m. Obejmuje on najemce lokalu
uzytkowego (garazu) oraz najemcg pracowni wykorzystywanej do pro-
wadzenia dziatalnos$ci w dziedzinie kultury i sztuki. Nie obejmuje dzier-
zawcy, przy czym pamigta¢ nalezy, ze decyduje tres¢ umowy, a nie
nazwa. Warunkiem zgloszenia zadania jest, aby najemca lub jego poprzed-
nicy prawni poniesli w pelni koszty budowy tego lokalu. Nalezy zauwa-
zy¢, ze chodzi o ustanowienie i przeniesienie odrebnej wlasnosci lokalu,
a nie przewlaszczenie. Musza wigc by¢ warunki do wydzielenia nieru-
chomosci wspolnej. W przepisie art. 39 ust. 1 u.s.m. wyraznie zazna-
czono, ze uprawniony musi uisci¢ woéwczas wartos¢ udziatu w nieru-
chomosci wspolnej.

2 Dz.U. Nr 63, poz. 635.
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8. Odrebna wlasnos$¢ lokalu, ktéry mial status mieszkania
zakladowego

Na nowo uregulowano tez przestanki uwtaszczenia najemcy lokalu
spoldzielczego, ktory przed przejeciem przez spotdzielni¢ miat status tzw.
mieszkania zaktadowego. Chodzi o lokale w budynkach bedacych wia-
snoscia przedsigbiorstwa panstwowego, innych panstwowych oséb
prawnych, ktoére zostaly przekazane spoldzielniom mieszkaniowym na
podstawie przepisow ustawy z 12 pazdziernika 1994 r. o zasadach prze-
kazywania budynkdéw mieszkalnych przez przedsiebiorstwa panstwowe®,
Przekazanie to moglto nastapi¢ odptatnie Iub nieodptatnie i od tego uza-
lezniono sposob obliczenia wysokosci wkladu budowlanego, ktory musi
wplaci¢ najemca przy przeniesieniu wiasnosci lokalu (oprocz ew. zadtu-
zenia z tytulu czynszu). Jezeli przekazanie nastapito odptlatnie, to nalezy
dokona¢ waloryzacji uiszczonej wowczas przez spoldzielnie ceny (sto-
sujac w drodze analogii art. 5 ustawy z dnia 21sierpnia 1997 1. o go-
spodarce nieruchomosciami), obliczy¢ powierzchni¢ uzytkowa mieszka-
nia, ustali¢, w jakiej proporcji ta powierzchnia pozostaje do calej powierzchni
budynku i ten utamek (procent) odniesiony do waloryzowanej ceny okresla
wysokos¢ wktadu budowlanego (art. 48 ust. 1 u.s.m.). Jesli zas prze-
kazanie bylo nieodptatne, to wysokos¢ wktadu wyznaczaja poniesione
przez spoldzielni¢ koszty naktadéw koniecznych na utrzymanie budynku,
w ktorym znajduje si¢ lokal, oczywiscie w czgséci przypadajacej na ten
lokal. Na poczet tych wkiadow zalicza si¢ przekazane spotdzielni kaucje
mieszkaniowe po ich waloryzacji proporcjonalnie do wartosci lokalu.

9. Inne przypadki ustanowienia i przeniesienia odr¢bnej
wlasnos$ci lokali

9.1. Po $mierci osoby, ktéra wystapita z zadaniem z art. 12, 174, 39
lub 48 u.s.m. jej spadkobiercy moga zada¢ przeniesienia wlasnosci lokalu
nawet wowczas, jezeli zadna z nich nie jest czlonkiem spotdzielni.

9.2. Szczegblne rozwigzanie zawarl ustawodawca w art. 5 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie (...). Uregulowano tam sytuacje,
gdy cztonek spdtdzielni przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 17 lutego

3 Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.
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1961 r. o spdtdzielniach i ich zwiazkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.)
byt wlascicielem lokalu i z mocy powotanej ustawy prawo to zostato
przeksztalcone w spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkal-
nego lub spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego (garazu). Takiej osobie
przyznano roszczenie o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu i prze-
niesienie wlasnosci tego lokalu bez jakichkolwiek obciazen hipotecznych.
Nalezy zauwazy¢, ze jedynie w tym wypadku koszty zalozenia ksiegi
wieczystej lokalowej 1 wpisu ponosi Skarb Panstwa.

9.3. Odrebna wlasnos¢ lokalu moze takze powstaé w sytuacji, gdy
cztonek spétdzielni z gory jest zainteresowany odrebng wlasnoscig lokalu
w budynku spotdzielczym. Regulujg to przepisy rozdzialu 3 ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych. Prawo do odrgbnej wiasnosci lokalu
powstaje po zrealizowaniu umowy o budowe lokalu na odrgbng wiasnosé.
Umowg t¢ zawiera si¢ z czlonkiem spétdzielni w formie pisemnej i z ta
chwilg powstaje roszczenie o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu
(ekspektatywa odrgbnej wlasnosci lokalu), ktérego zbycie wymaga formy
aktu notarialnego. Nie ma tez przeszkod natury prawnej, aby zby¢ udziat
w tej ekspektatywie. Podstawg zawarcia umowy ustanowienia i przenie-
sienia odr¢bnej whasnosci lokalu jest umowa o budowe lokalu, ktéra powinna
zawiera¢ wszystkie niezbedne elementy do ustanowienia odrebnej wia-
snosci lokalu. Oczywiscie konieczne jest zachowanie wymagan wynika-
jacych z ustawy o wlasnosci lokali. Zniesienie obowigzku uzyskania zgody
walnego zgromadzenia (art. 54° u.s.m.) zachowuje tu aktualnosc.

II1. Szczegolne skutki wyodrebnienia lokali w budynkach spol-
dzielni mieszkaniowych

1. Wyodrebnienie lokali a hipoteka obcigzajaca nieruchomos$é¢
spoldzielcza

Ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokali i przeniesienie ich wlasnosci
na cztonkdw spoldzielni lub osoby uprawnione niebedace cztonkami spot-
dzielni jest bez watpienia podziatem nieruchomosci, o ktérym mowa w art.
76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(dalej u.k.w.h.). Zgodnie z tym przepisem powstataby wowczas ex lege
hipoteka taczna. Wyjatek od tej zasady jednak wprowadza art. 76 ust. 4
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uk.w.h., ktéry stanowi, ze do hipoteki zabezpieczajacej kredyt udzielony
na budowg domdéw mieszkalnych, jezeli podzial nieruchomosci polega na
przeniesieniu wlasnosci czgsci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, ust. 1 nie stosuje si¢; w takim wypadku hipoteka ulega
podziatlowi zgodnie z postanowieniami umowy. Przepis ten — mutatis
mutandis — stosuje si¢ takze w przypadku, gdy podziat nieruchomosci
polega na ustanowieniu odrgbnego lokalu i przeniesieniu jego wiasnosci.
Stwierdzi¢ nalezy, ze przepis ten stosuje si¢ do hipotek ustanowionych
przez spotdzielni¢ mieszkaniowa po 23 kwietnia 2001 r. Do hipotek ist-
niejacych 23 kwietnia 2001 r. znajduje bowiem zastosowanie art. 44 ust. 1!
u.s.m. Przepis ten — jako odrgbne unormowanie — wylacza stosowanie
art. 76 ust. 4 uk.w.h. Jakie zatem praktyczne wnioski wynikaja z tych
przepisow? Po pierwsze, jezeli spotdzielnia zaciagnie kredyt i zabezpieczy
go hipoteka ustanowiona po 23 kwietnia 2001 r., to z chwilg wyodrgbnie-
nia lokalu i przeniesienia jego wiasnosci nie powstaje hipoteka faczna —
zgodnie z art. 76 ust. 4 zd. ostatnie ,,w takim wypadku hipoteka ulega
podzialowi zgodnie z postanowieniami umowy”. Taka tre$¢ tego przepisu
nasuwa istotne watpliwosci odnosnie do rodzaju umowy i stron umowy,
na podstawie ktorej ma nastapi¢ podziat hipoteki. Zagadnienie to podjat Sad
Najwyzszy w postanowieniu z dnia 13 kwietnia 2005 r. IV CK 469/043,
Analizujac zagadnienie, o jakg umowe chodzi, Sad Najwyzszy uznat, ze
chodzi o umowg o ustanowienie hipoteki pomigdzy bankiem a wiasci-
cielem nieruchomosci, z ktdrej zostaja wyodrebnione lokale. Umowa ta
ma by¢ zawarta przed wyodrebnieniem lokali i okresla¢ podziat hipoteki
pomigdzy poszczegolne lokale. Hipoteka przypadajaca na poszczegolne
lokale zgodnie z umowa powstaje z mocy prawa, co oznacza, ze sad,
dokonujac wpisu lokalu do ksiggi wieczystej, zobowiazany jest z urzedu
wpisa¢ hipoteke obciazajaca lokal w kwocie przewidzianej] w umowie.
Podstawa wpisu jest umowa o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu
1 umowa okreslajaca podziat hipoteki. Jezeli w umowie o ustanowienie
hipoteki nie okreslono jej zasad podziatu, to wpis hipoteki obciazajacej lokal
jest niedopuszczalny.

To stanowisko budzi zastrzezenia. Nalezy zgodzic si¢ z tym, ze zasady
podziahu hipoteki winny by¢ okreslone w umowie o ustanowienie hipoteki,

3* Biuletyn SN 2005, nr 9.
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jak 1 z tym, ze brak takich postanowien uniemozliwia wpisanie hipoteki
do ksiggi lokalowej. Nie mozna jednak zgodzi¢ si¢ z koncepcja wpisu
hipoteki z urzedu 1 jej powstania z mocy prawa. W umowie ustanowienia
1 przeniesienia wlasnosci lokalu nalezy zamiesci¢ o§wiadczenie uprawnio-
nego do lokalu o jego obciazeniu hipoteka zgodnie z zasadami podziatu
hipoteki, czyli o ustanowieniu hipoteki zabezpieczajacej t¢ czes¢ kredytu,
ktora przypada na dany lokal. Oczywiscie notariusz sporzadza wniosek
o wpis hipoteki po zatozeniu ksiggi lokalowej. Ten sam efekt mozna osiagnaé
przez zawarcie umowy o przejeciu czesci dtugu migdzy uprawnionym
do lokalu a spoldzielnia za zgoda banku.

Po drugie, jesli chodzi o hipoteki ustanowione przez spétdzielnie przed
24 kwietnia 2001 r., to wychodzac z zatozenia, Ze art. 44 ust. 1! u.s.m.
jest przepisem szczeg6lnym w stosunku do art. 76 ust. 4 u.k.w.h., nalezy
przyjaé, ze w razie wyodrebnienia lokalu i przeniesienia jego wlasnosci
na rzecz osoby uprawnionej, hipoteka taczna nie powstaje, jesli srodki
finansowe z tego kredytu przeznaczono na potrzeby tej nieruchomosci.
Jezeli osoba uprawniona dokonata sptaty w calosci czesci kredytu, ktory
przypadat na jej lokal, to uzyskuje ona prawo witasnosci lokalu bez ob-
ciazen hipotecznych. Jezeli za$ osoba uprawniona nie splacita w catosci
kredytu zaciagnietego przez spoldzielnie w czgdci przypadajacej na jej
lokal, to wowczas za zgoda banku moze nastapi¢ przejecie przez osobg
uprawniong czesci dlugu spotdzielni i ustanowienie przez osobg¢ upraw-
niong hipoteki obciazajacej nieruchomosé lokalowa.

Po trzecie, wyodre¢bnienie lokalu 1 przeniesienie jego wasno$ci na rzecz
osoby uprawnionej powoduje wygasniecie hipoteki istniejacej w dniu 23
kwietnia 2001 r., jezeli z zaciagnietego kredytu $rodki pieni¢zne przezna-
czono na potrzeby innej nieruchomosci niz nieruchomo$é obcigzona
hipoteka. W takim wypadku spotdzielnia obciazy hipoteka te¢ nierucho-
mos¢, na potrzeby ktdrej przeznaczono srodki lub inna nieruchomosé.

2. Stosowanie przepisow ustawy o wlasnosci lokali

Rozwigzania prawne obowiazujace od 31 lipca 2007 r. niewatpliwie
w istotny sposob zwieksza liczbe 0sob zainteresowanych uzyskaniem
prawa wilasnosci do lokalu, z ktdrego dotychczas korzystaja na podstawie
lokatorskiego lub wiasnosciowego prawa do lokalu. Coraz wigksza liczba
lokali w budynkach spotdzielczych, ktora zostanie wyodrebniona, a ich
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wilasnos¢ przeniesiona na osobg uprawniona, czyni aktualnym pytanie
o zakres stosowania przepisow ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wia-
snosci lokali w odniesieniu do lokali wyodrgbnionych w budynkach spot-
dzielczych. Na tym tle nalezy zwroci¢ uwage na kilka istotnych kwestii:

Po pierwsze, prawny sposob wyodrebnienia lokalu w budynku spot-
dzielczym 1 przeniesienie jego wlasnosci nastepuje wedtug regut wynika-
jacych z przepisow rozdzialu 1 i 2 ustawy o wilasnosci lokali, przy
uwzglednieniu szczegdlnych rozwigzan zawartych w ustawie o spotdziel-
niach mieszkaniowych (np. art. 40, 41, 42 u.s.m.).

Po drugie, z chwila wyodr¢bnienia wszystkich lokali w danym bu-
dynku lub budynkach w danej nieruchomosci wspolnej, znajduje w petni
zastosowanie ustawa o wlasnosci lokali, niezaleznie od pozostawania przez
wiasciciela cztonkiem spétdzielni. Tak stanowi jednoznacznie art. 26 ust. 1
u.s.m. w obecnym brzmieniu.

Po trzecie, wedlug art. 25 ust. 1 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu,
wigkszos¢ wiascicieli lokali obliczona wedhug liczby lokali, mogta podjaé
uchwale, ze w zakresie praw i obowiazkéw beda mialy zastosowanie
przepisy ustawy o wilasnosci lokali. Przepis ten stal si¢ przedmiotem
wyktadni Sadu Najwyzszego dokonanej w wyroku z dnia 21 grudnia
2000 r., IIT CSK 218/06, w ktorym stwierdzono, ze na gruncie tego
przepisu wspolnota nie mogta pozbawié¢ spétdzielni mieszkaniowej zarza-
du nieruchomoscia wspolna.

Ten stan prawny ulegt zasadniczej zmianie z chwilg dodania art. 24!
ustawy z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spdétdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw®. Taki stan prawny
obowigzuje obecnie. Zgodnie z art. 24! ust. 1 u.s.m. wigkszos¢ wlascicieli
lokali obliczona wielko$cia udzialdw w nieruchomosci wspdlnej moze
podja¢ uchwate, ze beda stosowad si¢ przepisy ustawy o wiasnosci lokali
zar6wno w zakresie praw i obowiazkoéw (rozdziat 3), jak i zarzadu nie-
ruchomoscia wspdlng (rozdziat 4). To za$ oznacza, ze na podstawie art.
18 ust. 2a u.w.l. moze by¢ dokonana zmiana sposobu zarzadu nierucho-
moscia wspdlng, a w szczegdlnosci pozbawienie zarzadu spotdzielni,
sprawowanego na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m. Oczywiscie spdtdzielnia

3% Dz.U. Nr 122, poz. 1024.
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moze nadal zarzadza¢ nieruchomoscia wspolna, ale na podstawie art. 1
ust. 5 u.s.m., czyli na warunkach ustalonych w umowie ze wspolnota.

IV. Prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowisko-
wym

Spotdzielcze prawo do miejsca postojowego w garazu wielostanowi-
skowym budzito juz spory prawne na tle prawa spoétdzielczego, ktore
przewidywato mozliwos¢ jego ustanowienia (art. 238). Artykut 37 u.s.m.
w pierwotnym brzmieniu wprowadzil zakaz jego ustanowienia po 23
kwietnia 2001 r., a przywrocita t¢ mozliwos¢ zmiana ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych, za§ z dniem 31 lipca 2007 r. w art. 7 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw*® ponownie wprowa-
dzono zakaz ustanawiania praw do miejsc postojowych w budynkach
potozonych na gruncie, do ktdrego spdtdzielni przystuguje prawo wia-
snosci lub uzytkowania wieczystego. Natura tego prawa jest sporna.
Prezentowany jest poglad®, ze jest to rodzaj spotdzielczego prawa do
lokalu uzytkowego, o ktérym stanowit art. 244 § 1 k.c., a tym samym
stanowi ograniczone prawo rzeczowe. Takie tez stanowisko zajat Sad
Najwyzszy w wyroku z 27 pazdziernika 2004 r., IV CK 271/04*. Pogladu
tego nie mozna podzieli¢, gdyz trudno miejsce postojowe uznac za ,,lokal”.
Gdyby tak bylo, to ,,uwlaszczenie” uprawnionego polegatoby na ustano-
wieniu i przeniesieniu odrebnej wlasnosci lokalu, a tymczasem w art. 17%
ust. 1 u.s.m. przyjeto formute zgodng z zasadami ustawy o wlasnosci
lokali i prawa cywilnego, tj. wyodrgbnienie catego garazu wielostanowi-
skowego na rzecz spoldzielni wraz z udzialem w nieruchomosci wspdlnej,
zalozenie ksiggi wieczystej 1 nastgpnie przeniesienie na rzecz cztonka lub
osoby niebgdacej cztonkiem spdtdzielni udziatu we wspdtwilasnosei garazu
jako odrgbnej nieruchomosci; w ramach zas tego udziatlu uprawniony
moze korzysta¢ z oznaczonego miejsca.

% Dz.U. Nr 125, poz. 873.

STK.Pietrzykowski, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001,
s. 226

3 OSP 2005, nr 5, poz. 62.
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Charakter prawny spoldzielczego prawa do miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym okreslit Sad Najwyzszy w wyroku z 5
pazdziernika 2001 r., IIl CKN 464/00%, wyjasniajac to nastgpujaco:
,»Przydziat przez spétdzielni¢ mieszkaniows oznaczonego miejsca posto-
jowego w wielostanowiskowym lokalu garazowym stanowiacym jej
wlasnos¢, daje uprawnienia do korzystania z garazu w wyznaczonym
miejscu, bez dalszych skutkow prawnorzeczowych”. Jest to zatem
uprawnienie o charakterze obligacyjnym.

Jakie praktyczne wnioski wynikaja wigc z aktualnego stanu prawnego
w odniesieniu do prawa do miejsca postojowego?

Po pierwsze, spétdzielnia nie moze ustanowi¢ po 31 lipca 2007 r.
prawa do miejsca postojowego w budynkach potozonych na gruncie,
w stosunku do ktorego spotdzielni przystuguje prawo wiasnosci lub uzyt-
kowanie wieczyste. W takim budynku spotdzielnia powinna wyodrebnié
garaz wielostanowiskowy jako odrgbny lokal dla siebie, zalozy¢ ksigge
wieczysta lokalowa, a nastgpnie przenie$¢ na osobe zainteresowang udziat
w odrgbnej nieruchomosci lokalowej. Uprawniony staje si¢ wspotwlasci-
cielem nieruchomosci lokalowej i na podstawie umowy o podziat do
korzystania (guoad usum) uzyska moznos¢ wytacznego korzystania
Z 0znaczonego miejsca.

Takie rozwiazanie oczywiscie nie wchodzi w rachub¢ w budynku
posadowionym na gruncie, co do ktérego spotdzielni nie przystuguje prawo
wilasnosci lub uzytkowania wieczystego. Powstaje pytanie, czy w takiej
sytuacji spoldzielnia moze ustanowi¢ prawo postojowe w dotychczaso-
wym ksztalcie prawnym.

Z tresci art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie
ustawy (...), stosujac wnioskowanie a contrario, mozna wysnu¢ odpo-
wiedz twierdzaca. Jest ona uzasadniona o tyle, ze chodzi przeciez o prawo
obligacyjne, a ustanowienie tego prawa na nieruchomosci nie wymaga
wladania nieruchomoscia jako wiasciciel lub uzytkownik wieczysty.

Po drugie, zgodnie z art. 7 ust. 2 (powinno by¢ ust. 3) ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. do istniejacych w dniu 31 lipca 2007 r. praw do miejsc
postojowych, stosuje si¢ przepisy ustawy o spoétdzielniach mieszkanio-

3 Biuletyn SN z 2002, nr 3, s. 12.
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wych z uwzglednieniem zmian wprowadzonych ustawa z dnia 14 czerw-
ca 2007 r. Oznacza to w szczegdlno$ci, ze na podstawie art. 17" u.s.m.
znajda tu odpowiednie zastosowanie przepisy art. 17! ust. 6, art. 17°
ust. 1, 3, 4 1 6,art. 17°, art. 177 art. 17° — 17" oraz art. 17'%-17"® u.s.m.
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze chodzi tu o stosowanie odpowiednio,
tzn. niektore z wymienionych przepiséw bedzie stosowato si¢ wprost (np.
art. 17" ust. 6, 172 ust. 1 za wyjatkiem stwierdzenia, Ze jest to ograniczone
prawo rzeczowe, art. 17 ust. 3, 4 i 6), inne wymagaja modyfikacji, zas
niektore nie majg zastosowania (np. art. 175, 17'2, 171 inne).

Po trzecie, zgodnie z art. 17" u.s.m. na pisemne zadanie osoby
uprawnionej, ktorej przystuguje prawo do miejsca postojowego w do-
tychczasowym ksztalcie prawnym, spdtdzielnia zobowigzana jest — po
wyodrebnieniu garazu wielostanowiskowego jako nieruchomosci lokalo-
wej — przenies¢ utamkowy udziat we wspdtwlasnoscei tej nieruchomosci.

V. Prawo do domu jednorodzinnego

Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m. przedmiotem dziatania spotdzielni
moze by¢ budowanie i nabywanie doméw jednorodzinnych w celu
przeniesienia na rzecz cztonkdw ich wiasnosci. Definicja domu jednoro-
dzinnego jest zawarta w art. 2 ust. 3 u.s.m., jednakze w ustawie brak
jest odrebnej regulacji prawa do domu jednorodzinnego w spdtdzielni
mieszkaniowej. W art. 2 ust. 3 zd. 2 u.s.m. zamieszczono jedynie ogolne
odestanie: ,,Do doméw jednorodzinnych stosuje si¢ przepisy ustawy
dotyczace lokali”. Trudno uznaé, aby odestanie to bylo precyzyjne.
Przeciwnie, powstaje zasadnicza watpliwos¢, czy chodzi o odestanie do
przepisow regulujacych spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
(rozdziat 2' u.s.m.), czy tez do przepisoéw rozdziatu 3 u.s.m. dotyczacych
prawa odrgbnej wiasnosci lokalu. Rozstrzygnigcie tej kwestii ma podsta-
wowe znaczenie. Chodzi bowiem o to, czy w wyniku zawarcia umowy
o budowe¢ domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej powstaje
jedynie ekspektatywa domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkanio-
wej, czyli roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie wlasnosci domu
jednorodzinnego (tzn. przewlaszczenia), czy tez powstaje prawo do domu
jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej wymienione expressis verbis
w art. 244 § 1 k.c. (w brzmieniu obowiazujacym do 18 sierpnia 2004 r.)
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jako ograniczone prawo rzeczowe. Watpliwosci te nalezy rozstrzygnaé
na rzecz pierwszego stanowiska. Przemawiajg za tym nastgpujace argu-
menty.

Po pierwsze, zgodnie z uchylonym art. 232 § 1-3 pr. spotdz. — prawo
do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, jako ograniczone
prawo rzeczowe, istniato od chwili przydziatu domu lub wyrazenia przez
spoldzielni¢ zgody na zamieszkanie w nim do chwili przeniesienia wia-
snosci domu na rzecz cztonka. Nie sposob zatem przyjaé, aby obecnie
z chwilg zawarcia umowy o budow¢ domu jednorodzinnego powstawato
prawo do domu jednorodzinnego, skoro brak przedmiotu tego prawa
(dom jednorodzinny ma by¢ dopiero zbudowany).

Po wtdre, prawo do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszka-
niowej, jako ograniczone prawo rzeczowe, traktowane jest w przepisach
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych jako kategoria przej$ciowa.
Wyraznie stanowi o tym art. 52 u.s.m., ktoéry nakazuje stosowac przepisy
rozdziatu 2' (czyli przepisy o spotdzielczym wiasno$ciowym prawie do
lokalu) jedynie do prawa do doméw jednorodzinnych powstatych przed
24 kwietnia 2001 r. (co oznacza, ze przed ta data nastapit przydziat domu
jednorodzinnego lub spotdzielnia wyrazita zgode na zamieszkanie w nim).

Po trzecie, sama tre$¢ odestania w art. 2 ust. 3 u.s.m., aczkolwiek
niezbyt trafna, daje jednak wigcej argumentdw za stanowiskiem, ze chodzi
o stosowanie (i to wprost) przepisow rozdziatu 3 dotyczacych prawa
odrebnej wiasnosci lokali.

Reasumujac, przyja¢ nalezy, ze w wyniku zawarcia ze spotdzielnia
umowy o budowe domu jednorodzinnego powstaje po stronie czlonka
spoldzielni roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie wlasnosci domu
(ekspektatywa), zgodnie z art. 19 u.s.m. Jest oczywiste, ze zar6wno
zbycie tej ekspektatywy, jak i przeniesienie wiasnosci domu jednorodzin-
nego wymaga formy aktu notarialnego.

Odmiennie nalezato podejs¢ do doméw jednorodzinnych wybudowa-
nych przed wejsciem w zycie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
(24 kwietnia 2001 r.), co do ktorych nastapit ich przydzial lub spotdzielnia
wyrazita zgode na zamieszkiwanie do chwili przeniesienia wtasnosci domu
na rzecz czlonka spoldzielni. W ten sposdb powstato prawo do domu
jednorodzinnego jako ograniczone prawo rzeczowe. Jesli to prawo istniato
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23 kwietnia 2001 r., to znajduje wowczas zastosowanie art. 52 u.s.m.
Z tego za$ przepisu wynikaja nastepujace wnioski.

1) Art. 52 u.s.m. stosuje si¢ tylko do prawa do domu jednorodzinnego
oraz prawa do lokalu budowlanego w celu ustanowienia odrgbnej wia-
snosci, ktore istniaty 23 kwietnia 2001 r.

2) Do czasu przewlaszczenia, tj. przeniesienia na wlasnos¢ domu
jednorodzinnego, a takze ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu, do praw
tych stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace spotdzielczego whasno-
sciowego prawa do lokalu. Wynika z tego, ze jest to prawo zbywalne,
dziedziczne i podlegajace egzekucji.

3) Uprawnienie do przewlaszczenia, a takze ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu przystuguje takze spadkobiercom (art. 52 pkt 112 u.s.m.),
co wynika przeciez z faktu dziedziczenia tego prawa.

4) Jak to wyjasnil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 12 kwietnia
2007 1., Il CZP 22/07%,,0sobie, ktorej w okresie obowiazywania ustawy
z dnia 12 lutego 1961 r. o spdtdzielniach i ich zwiazkach (Dz.U. Nr 12,
poz. 61 ze zm.) przydzielono dom jednorodzinny na warunkach spétdziel-
czego prawa do lokalu takiego jak w spotdzielni budowlano-mieszkanio-
wej, przystuguje roszczenie o przeniesienie wtasnosci domu wraz z prawem
do dziatki na podstawie art. 17" i stosowanego w drodze analogii art.
52 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych”.

VI. Inne zagadnienia

1. Na podstawie art. 54* u.s.m. wylaczono stosowanie art. 38 § 1
pkt 5 ustawy — Prawo spdtdzielcze do ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokali i przeniesienia wlasnosci lokali, doméw jednorodzinnych oraz
uwlaszczenia uprawnionych do miejsc postojowych. Oznacza to, ze zbgdna
jest tu zgoda walnego zgromadzenia.

2. W $wietle unormowan zawartych w art. 54 1 55 pr. spoldz. nalezy
uzna¢ za dopuszczalne udzielenie przez dwoch cztonkéw zarzadu spot-
dzielni — na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego — pelnomocnictwa
w formie aktu notarialnego dla dokonania czynnosci zwigzanych z re-

“ Dotychczas niepubl.
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alizacja zadan ustanowienia i przeniesienia odrgbnej wlasnosci lokali, doméw
jednorodzinnych lub uprawnionych do miejsc postojowych.

3. Ograniczenie wysokosci wynagrodzenia notariusza za ogot czyn-
nosci dokonywanych przy zawieraniu umowy do 1/4 minimalnego wy-
nagrodzenia za pracg nie obejmuje wynagrodzenia za sporzadzenie wypisu
aktu, wzglednie sporzadzenie pelnomocnictwa, o ktorym byla mowa wyzej.
Nie sa to bowiem czynnosci dokonywane przy zawieraniu umowy.

4. Skarb Panstwa ponosi koszty zatozenia ksiggi wieczystej i wpisu
do niej prawa wlasnosci tylko w przypadkach, o ktorych stanowi art.
5 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy (...). W pozostatych
przypadkach koszty te ponosi osoba, na rzecz ktorej nastgpuje przenie-
sienie wlasnosci lokalu.
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