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

6. Ustanowienie i przeniesienie w³asno�ci lokalu na ¿¹danie
uprawnionego do spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu

6.1. Funkcjonowanie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
po 31 lipca 2007 r. musi uwzglêdniaæ zasady wprowadzone ustaw¹ z dnia
14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
oraz o zmianie niektórych innych ustaw28. S¹ to nastêpuj¹ce zasady:

1) Zakaz ustanowienia spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
po dniu 31 lipca 2007 r. w budynkach wybudowanych na gruncie, do
którego spó³dzielni przys³uguje prawo w³asno�ci lub u¿ytkowanie wie-
czyste (art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.).

2) Z dniem 31 lipca 2007 r. umowa o budowê lokalu na warunkach
spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa staje siê umow¹ o budowê lokalu
na warunkach odrêbnej w³asno�ci lokalu, za� ekspektatywa spó³dzielcze-
go w³asno�ciowego prawa staje siê ekspektatyw¹ nabycia odrêbnej
w³asno�ci lokalu.

3) ¯¹danie przekszta³cenia prawa lokatorskiego w spó³dzielcze prawo
w³asno�ciowe zg³oszone przed dniem 31 lipca 2007 r. uwzglêdnia siê
przez zawarcie umowy o ustanowienie i przeniesienie odrêbnej w³asno�ci
lokalu. Je¿eli nie jest to mo¿liwe z uwagi na to, ¿e stan prawny nieru-

28 Dz.U. Nr 125, poz. 873.
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chomo�ci gruntowej nie jest uregulowany (spó³dzielni nie przys³uguje
prawo w³asno�ci lub u¿ytkowanie wieczyste), wówczas przekszta³ca siê
spó³dzielcze prawo lokatorskie w spó³dzielcze prawo w³asno�ciowe. Jest
to mo¿liwe do 31 grudnia 2010 r.

4) Do ju¿ istniej¹cych w dniu 31 lipca 2007 r. spó³dzielczych w³a-
sno�ciowych praw do lokali stosuje siê przepisy ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych w brzmieniu nadanym ustaw¹ z dnia 14 czerwca 2007 r.
o zmianie ustawy (...).

Maj¹c na uwadze powy¿sze zasady, nale¿y odnie�æ siê do tych prze-
pisów ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych, które aktualnie reguluj¹
ten tytu³ prawny do lokalu spó³dzielczego.

6.2. Charakter prawny spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
nie uleg³ zmianie. Jest to ograniczone prawo rzeczowe, zbywalne, dzie-
dziczne i podlegaj¹ce egzekucji (art. 172 ust. 1 u.s.m.). Zbycie spó³dziel-
czego w³asno�ciowego prawa obejmuje tak¿e wk³ad budowlany; zbycie
samego wk³adu jest niewa¿ne, chyba ¿e nast¹pi³o wyga�niêcie spó³dziel-
czego prawa w³asno�ciowego (art. 172 ust. 3 u.s.m.). Zbycie wymaga
formy aktu notarialnego (art. 172 ust. 4 u.s.m.). Mo¿liwe jest zbycie
u³amkowej czê�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu. Zgodnie
z art. 172 ust. 6 u.s.m., je¿eli przedmiotem zbycia jest u³amkowa czê�æ
spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu, to pozosta³ym wspó³-
uprawnionym przys³uguje prawo pierwokupu. Taka tre�æ budzi w¹tpli-
wo�ci. Przede wszystkim nale¿y stwierdziæ, ¿e nie chodzi o umowê
zbycia, lecz tylko i wy³¹cznie o umowê sprzeda¿y. Tylko przy tej umowie
mo¿na mówiæ o prawie pierwokupu. Racjonalne i uzasadnione wydaje
siê tak¿e stwierdzenie, ¿e je�li nabywc¹ udzia³u jest inny wspó³upraw-
niony, to stosowanie pierwokupu nie ma racji bytu. Niew¹tpliwie pod-
stawowym sposobem realizacji prawa pierwokupu bêdzie sporz¹dzenie
umowy warunkowej. Zgodnie z art. 598 § 1 k.c. zobowi¹zany z tytu³u
prawa pierwokupu (czyli sprzedawca) powinien niezw³ocznie zawiado-
miæ uprawnionych o tre�ci umowy sprzeda¿y zawartej z osob¹ trzeci¹
(a zatem nie o umowie zawartej z innym wspó³uprawnionym). Praktycz-
nie chodzi o dorêczenie uprawnionym wypisu aktu notarialnego obejmu-
j¹cego umowê warunkow¹. Termin do wykonania prawa pierwokupu
wynosi miesi¹c od daty dorêczenia, chyba ¿e zosta³y zastrze¿one inne
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terminy (art. 598 § 2 k.c.). Prawo pierwokupu wykonuje siê przez z³o¿enie
o�wiadczenia woli w formie aktu notarialnego (art. 597 § 2 k.c.). Przez
wykonanie prawa pierwokupu dochodzi do skutku miêdzy zobowi¹za-
nym a uprawnionym umowa sprzeda¿y tej samej tre�ci co umowa zawarta
przez zobowi¹zanego z osob¹ trzeci¹. Taka konstrukcja wykonania prawa
pierwokupu uzasadnia wniosek, ¿e je¿eli jest kilku wspó³uprawnionych
do pierwokupu, to skuteczne jest o�wiadczenie wykonane przez pierw-
szego uprawnionego.

Artyku³ 172 ust. 6 u.s.m., przyznaj¹cy prawo pierwokupu wspó³-
uprawnionym, nale¿y uznaæ za przepis szczególny w stosunku do art.
1036 k.c., który stanowi, ¿e spadkobierca mo¿e za zgod¹ pozosta³ych
spadkobierców rozporz¹dzaæ udzia³em w przedmiocie nale¿¹cym do
spadku; w braku zgody któregokolwiek z pozosta³ych spadkobierców
rozporz¹dzenie jest bezskuteczne, je¿eli narusza³oby uprawnienia przys³u-
guj¹ce temu spadkobiercy na podstawie przepisów o dziale spadku. Artyku³
172 ust. 6 u.s.m. nie ma zastosowania przy zbyciu udzia³u w spadku
w sytuacji, gdy spadek obejmuje równie¿ spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu. Art. 172 ust. 6 zd. 2 u.s.m., stanowi¹cy, ¿e �umowa zbycia
u³amkowej czê�ci w³asno�ciowego prawa do lokalu zawarta bezwarun-
kowo albo bez zawiadomienia uprawnionych o zbyciu albo z podaniem
im do wiadomo�ci istotnych postanowieñ umowy niezgodnie z rzeczy-
wisto�ci¹ jest niewa¿na�, koryguje � jako przepis szczególny � sankcjê
odszkodowawcz¹ z art. 599 § 1 k.c., przyjmuj¹c sankcjê niewa¿no�ci.

W uchwale z 23 lipca 2003 r., III CZP 50/0329  S¹d Najwy¿szy przyj¹³,
¿e w okresie obowi¹zywania przepisów art. 223 § 2 i 5 ustawy z 16
wrze�nia 1982 r. � prawo spó³dzielcze do przeniesienia spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, dla którego by³a za³o¿ona
ksiêga wieczysta, konieczny by³ wpis nabywcy tego prawa do ksiêgi
wieczystej. Stanowisko to jest aktualne na podstawie art. 172 ust. 1 u.s.m.
Jest to prost¹ konsekwencj¹ stosowania art. 2451 k.c., który stanowi,
¿e do przeniesienia ograniczonego prawa rzeczowego potrzebna jest umowa
miedzy uprawnionym a nabywc¹ oraz � je�li prawo jest ujawnione w ksiêdze
wieczystej � wpis do tej ksiêgi, chyba ¿e przepis szczególny stanowi
inaczej.

29 OSNC 2004, nr 10, poz. 154.
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Artyku³ 172 ust. 5. u.s.m., który zosta³ uchylony z dniem 31 lipca
2007 r., stanowi³, ¿e zbycie prawa co do czê�ci lokalu jest niewa¿ne.

Trybuna³ Konstytucyjny w wyroku z 20 kwietnia 2005 r. zakwestio-
nowa³ art. 172 ust. 5, który zakazuje pod rygorem niewa¿no�ci zbycia
prawa do czê�ci lokalu. Zdaniem Trybuna³u przepis ten w zakresie, w jakim
wy³¹cza mo¿liwo�æ zbycia czê�ci lokalu spe³niaj¹cej wymagania odrêb-
nego lokalu okre�lone w art. 2 ust. 1 tej ustawy, jest niezgodny z art.
64 Konstytucji. Takie stanowisko Trybuna³u wzbudza zastrze¿enia. Z art.
172 ust. 5 u.s.m. wynika³ zakaz zbycia �prawa do czê�ci lokalu�, a w
sentencji wyroku wspomina siê o zbyciu �czê�ci lokalu�. Jest to istotna
ró¿nica, bowiem prawo (tu: spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu)
mo¿e przys³ugiwaæ z natury rzeczy do ca³ego lokalu, a nie do jego czê�ci.
Z wyroku Trybuna³u wynika, ¿e dostrze¿ona przezeñ niedogodno�æ dotyczy
tylko takiej sytuacji, gdy zbywana �czê�æ lokalu� mo¿e stanowiæ samo-
dzielny lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy o spó³dzielniach mieszka-
niowych oraz ustawy z 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali, do której
odsy³a art. 2 ust. 1 u.s.m. Otó¿ sama czynno�æ zbycia czê�ci lokalu nie
mo¿e oczywi�cie doprowadziæ do powstania spó³dzielczego w³asno�cio-
wego prawa do nowego lokalu. Najpierw trzeba by³o dokonaæ � za zgod¹
spó³dzielni � podzia³u lokalu na dwa samodzielne lokale, a dopiero wów-
czas postanie mo¿liwo�æ rozporz¹dzania nimi lub jednym z nich.

W konsekwencji uznaæ nale¿y, ¿e uchylenie tego przepisu z dniem
31 lipca 2007 r. by³o uzasadnione.

Spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mo¿e nale¿eæ do kilku
osób uprawnionych, przy czym nie jest konieczne, aby która� nich by³a
cz³onkiem spó³dzielni. Je¿eli jednak zg³asza zamiar przynale¿no�ci do
spó³dzielni, to obowi¹zuje zasada, ¿e cz³onkiem spó³dzielni mo¿e byæ tylko
jedna z osób uprawnionych, chyba ¿e prawo to przys³uguje wspólnie
ma³¿onkom (art. 3 ust. 5 u.s.m.). W razie gdy cz³onkostwo chce uzyskaæ
kilka osób, o tym, która z nich ma byæ cz³onkiem spó³dzielni, rozstrzyga
s¹d, przy czym � po bezskutecznym terminie wyznaczonym przez spó³-
dzielniê do wyst¹pienia z takim ¿¹daniem - wyboru dokonuje spó³dzielnia.
Nabywcy spó³dzielczego prawa w³asno�ciowego przys³uguje roszczenie
o przyjêcie w poczet cz³onków spó³dzielni (art. 171 ust. 6 u.s.m.).

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach
wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.)
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ksiêgi wieczyste mog¹ byæ tak¿e prowadzone dla spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu. Jest to wyj¹tek od zasady, ¿e ksiêgi wieczyste
prowadzi siê dla nieruchomo�ci. Stosownie do art. 176 u.s.m. spó³dzielnia
obowi¹zana jest prowadziæ rejestr lokali, dla których zosta³y za³o¿one
odrêbne ksiêgi wieczyste. Chodzi oczywi�cie o ksiêgi wieczyste dla
spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu30.

6.3. Na pisemne ¿¹danie cz³onka lub osoby niebêd¹cej cz³onkiem
spó³dzielni, którym przys³uguje spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu,
spó³dzielnia obowi¹zana jest zawrzeæ umowy ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokali i przeniesienia w³asno�ci lokalu na osobê uprawnion¹ po
dokonaniu przez ni¹:

a) sp³aty przypadaj¹cej na ten lokal czê�ci zobowi¹zañ spó³dzielni
zwi¹zanych z budow¹, w tym w szczególno�ci odpowiedniej czê�ci
zad³u¿enia kredytowego spó³dzielni z odsetkami;

b) sp³aty zad³u¿enia z tytu³u op³at za korzystanie z lokalu.
W art. 1714 ust. 11 u.s.m. postanowiono, ¿e spó³dzielnia mieszkaniowa

zawiera wskazan¹ umowê w terminie 3 miesiêcy od dnia z³o¿enia wniosku
przez osobê uprawnion¹, przy czym dotrzymanie tego terminu obwaro-

30 Do istniej¹cych w dniu 31 lipca 2007 r. oraz ustanowionych w trybie art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy (...) spó³dzielczych w³asno�ciowych
praw do lokali stosuje siê te¿ nastêpuj¹ce przepisy ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-
wych, które nie uleg³y zmianie:

� art. 177 okre�laj¹cy osobê uprawnion¹ lub zobowi¹zan¹ do rozliczenia kosztów
budowy;

� art. 1710 upowa¿niaj¹cy zarz¹d spó³dzielni do wyst¹pienia do s¹du o zarz¹dzenie
przymusowej sprzeda¿y spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa w razie d³ugotrwa³ej zale-
g³o�ci z zap³at¹ op³at (co najmniej 6 miesiêcy), ra¿¹cego lub uporczywego wykraczania
osoby korzystaj¹cej z lokalu przeciwko obowi¹zuj¹cemu porz¹dkowi domowemu lub nie-
w³a�ciwego zachowania siê tej osoby, czyni¹cego korzystanie z innych lokali lub nieru-
chomo�ci wspólnej uci¹¿liwym;

� art. 1713, zgodnie z którym do egzekucji ze spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
stosuje siê odpowiednie przepisy o egzekucji z nieruchomo�ci;

� art. 1716 okre�laj¹cy warunki wynajmowania lub u¿yczania lokalu, do którego
przys³uguje spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu;

� art. 1717, w którym unormowano pierwszeñstwo nabycia lokalu przez osobê dys-
ponuj¹c¹ spó³dzielczym prawem w³asno�ciowym, je¿eli spó³dzielnia wyodrêbni³a ten lokal
dla siebie.
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wano sankcj¹ karnowykroczeniow¹ wobec cz³onka zarz¹du, pe³nomoc-
nika, prokurenta, syndyka i likwidatora (art. 272 u.s.m.).

Trzeba tu jeszcze zwróciæ uwagê na trzy kwestie:
Po pierwsze, ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i przeniesienie

jego w³asno�ci na rzecz osoby uprawnionej nastêpuje w trybie i na wa-
runkach okre�lonych w ustawie o w³asno�ci lokali.

Po drugie, warunkiem sine qua non wyodrêbnienia i przeniesienia
w³asno�ci lokalu jest przys³ugiwanie spó³dzielni prawa w³asno�ci lub
u¿ytkowania wieczystego do nieruchomo�ci gruntowej (art. 36 u.s.m.).

Po trzecie, w porównaniu ze stanem prawnym obowi¹zuj¹cym przed
31 lipca 2007 r. osoba uprawniona nie musi dokonywaæ sp³aty uzupe³-
nienia wk³adu budowlanego z tytu³u modernizacji budynku oraz sp³aty
czê�ci kredytu zaci¹gniêtego przez spó³dzielniê na finansowanie kosztów
remontu.

To ostatnie zastrze¿enie oznacza, ¿e spó³dzielnia mieszkaniowa nie
mo¿e uzale¿niaæ wyodrêbnienia i przeniesienia w³asno�ci lokalu od uisz-
czenia przez osobê uprawnion¹ przypadaj¹cych na ni¹ nale¿no�ci z tytu³u
sp³aty kredytu zaci¹gniêtego na modernizacjê budynku. Nie ma natomiast
przeszkód, aby osoba uprawniona uzna³a swój d³ug i wówczas zobowi¹-
zanie do zap³aty mo¿e byæ zamieszczone w akcie notarialnym.

6.4. W ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych trafnie nie przyjêto
rozwi¹zañ zawartych w uchylonym art. 215 § 2-4 pr. spó³dz., dotycz¹-
cych okre�lenia zasad przynale¿no�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu do maj¹tku wspólnego ma³¿onków. Nale¿y przypomnieæ, ¿e
wed³ug tych przepisów:

a) spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu przydzielone w czasie
trwania ma³¿eñstwa nale¿a³o wspólnie do ma³¿onków, bez wzglêdu na
istniej¹ce miêdzy nimi stosunki maj¹tkowe;

b) je¿eli miêdzy ma³¿onkami istnia³a rozdzielno�æ maj¹tkowa, do
wspólno�ci w³asno�ciowego prawa do lokalu stosowa³o siê przepisy
o wspólno�ci ustawowej;

c) ustanie wspólno�ci maj¹tkowej w razie trwania ma³¿eñstwa nie
poci¹ga³o za sob¹ ustania wspólno�ci spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu;

d) je¿eli stosunki maj¹tkowe miêdzy ma³¿onkami podlega³y wspólno-
�ci ustawowej, to wk³ad budowlany nale¿a³ przed przydzia³em do obojga
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ma³¿onków, niezale¿nie od pochodzenia �rodków, z których zosta³ zgro-
madzony.

Oznacza to, ¿e spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu powsta³e
przed 24 kwietnia 2001 r. by³o nimi objête. Powoduje to okre�lone
konsekwencje praktyczne, które mo¿na sprowadziæ do nastêpuj¹cych
wniosków:

1) O przynale¿no�ci do maj¹tku wspólnego spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu decyduj¹ przepisy obowi¹zuj¹ce w chwili jego
powstania;

2) Brak przeszkód natury prawnej, aby strony zawieraj¹ce obecnie
umowê w formie aktu notarialnego (art. 47 § 1 k.r.o.) ustaniem usta-
wowej wspólno�ci maj¹tkowej objê³y tak¿e spó³dzielcze w³asno�ciowe
prawo do lokalu, które powsta³o przed 24 kwietnia 2001 r. Je¿eli strony
zawar³y umowê o wy³¹czenie ustawowej wspólno�ci maj¹tkowej przed
15 stycznia 2003r. (z tym dniem art. 215 pr. spó³dz. zosta³ uchylony),
a w sk³ad wspólno�ci wchodzi³o spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do
lokalu powsta³e przed 24 kwietnia 2001 r., to mimo umowy by³o ono
objête wspólno�ci¹ ustawow¹. Zgodnie jednak z uchwa³¹ S¹du Najwy¿-
szego z 11 lutego 2005 r. III CZP 79/0431  spó³dzielcze w³asno�ciowe
prawo do lokalu, przys³uguj¹ce na podstawie art. 215 § 2 pr. spó³. ³¹cznie
obojgu ma³¿onkom pozostaj¹cym w ustroju rozdzielno�ci maj¹tkowej,
sta³o siê z dniem uchylenia tego przepisu przedmiotem ich wspólno�ci
w czê�ciach u³amkowych.

Te unormowania nale¿y mieæ na uwadze przy rozwa¿aniu kwestii
przynale¿no�ci odrêbnego lokalu do maj¹tku wspólnego b¹d� osobistego.
W tym zakresie mo¿na sformu³owaæ nastêpuj¹ce regu³y:

Po pierwsze, je¿eli spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu usta-
nowiono (na podstawie przydzia³u lub umowy) w czasie trwania ma³-
¿eñstwa, to stanowi³o ono sk³adnik maj¹tku wspólnego i na ¿¹danie
uprawnionych ma³¿onków (jak równie¿ ka¿dego z nich) nastêpuje usta-
nowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu, który wchodzi do maj¹tku wspól-
nego (wspó³w³asno�æ ³¹czna).

Po drugie, je¿eli ma³¿onkowie wprowadzili umownie rozdzielno�æ
maj¹tkow¹ lub tak¹ rozdzielno�æ wprowadzi³ przymusowo s¹d, to ma³-

31 OSNC 2005, nr 12, poz. 206.
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¿onkowie s¹ wspó³w³a�cicielami (po po³owie) do spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu, za� lokal wyodrêbniany staje siê ich wspó³-
w³asno�ci¹ po po³owie. Taki sam skutek nastêpuje w nastêpstwie ustania
ma³¿eñstwa, chyba ¿e dokonano podzia³u maj¹tku wspólnego, w wyniku
czego spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu przypad³o jednemu
z by³ych ma³¿onków.

Po trzecie, je¿eli ustanowienie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
nast¹pi³o przed zawarciem ma³¿eñstwa, to stanowi ono sk³adnik maj¹tku
osobistego. Jest to prawo zbywalne, a wiêc nie ma przeszkód, aby nast¹pi³o
jego �przesuniêcie� do maj¹tku wspólnego (w drodze darowizny bez
rozszerzenia ustawowej wspólno�ci lub przez umowê o rozszerzeniu
ustawowej wspólno�ci na przysz³o�æ i objêcie ni¹ tak¿e istniej¹cego ju¿
spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu). Je¿eli takie �przesu-
niecie� nie nast¹pi i spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu pozostaje
sk³adnikiem maj¹tku osobistego, to � na podstawie surogacji sensu largo
(art. 33 pkt 10 k.r.o.) � odrêbna w³asno�æ lokalu tak¿e stanowi sk³adnik
maj¹tku osobistego. Uprawniony ma³¿onek uzyska³ go bowiem �w za-
mian� za sk³adnik maj¹tku osobistego w postaci spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu (por. poprzednie uwagi w pkt. 5.3.). Uzyskanie
odrêbnej w³asno�ci lokalu nast¹pi³o w istocie nieodp³atnie (art. 1714 u.s.m.
obliguje jedynie do uiszczenia zaleg³o�ci zwi¹zanych ze spó³dzielczym
w³asno�ciowym prawem). Po uzyskaniu odrêbnej w³asno�ci lokalu (kon-
stytutywny wpis do ksiêgi wieczystej) mo¿e oczywi�cie nast¹piæ �prze-
suniêcie� tego sk³adnika maj¹tkowego do maj¹tku wspólnego. Nie ma te¿
przeszkód, aby z woli ma³¿onka uprawnionego odrêbny lokal �wszed³�
do maj¹tku wspólnego. Zgoda drugiego ma³¿onka nie jest potrzebna
(czynno�æ nieodp³atna).

6.5. W trzech przypadkach jest mo¿liwe przekszta³cenie z mocy prawa
spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu w prawo odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu lub we w³asno�æ domu jednorodzinnego. Zgodnie z art. 1718

u.s.m. dotyczy to ukoñczenia postêpowania likwidacyjnego, upad³o�cio-
wego lub przys¹dzenia w³asno�ci w toku postêpowania egzekucyjnego
(por. art. 1000 § 4 k.p.c.), je¿eli nabywc¹ budynku lub udzia³u w budynku
nie bêdzie inna spó³dzielnia mieszkaniowa. To przekszta³cenie spó³dziel-
czego w³asno�ciowego prawa do lokalu w odrêbn¹ w³asno�æ lokalu
oznacza, ¿e wpis do ksiêgi wieczystej nie ma charakteru konstytutywnego
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(w przeciwieñstwie do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu). Potwier-
dza to jednoznacznie tre�æ art. 241 ust. 2 u.k.w.h. w brzmieniu nadanym
ustaw¹ z 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiêgach wieczystych
i hipotece, ustawy � kodeks postêpowania cywilnego, ustawy o kosztach
s¹dowych w sprawach cywilnych oraz ustawy � prawo o notariacie32.

Przekszta³cenie spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
w odrêbn¹ w³asno�æ lokalu nastêpuje ex lege, to jednak w umowie sprze-
da¿y budynku sprzedawca musi z³o¿yæ o�wiadczenie o przekszta³ceniu
i podaæ wszelkie niezbêdne dane, aby w ksiêdze wieczystej ujawniæ to
prawo. Nale¿y bowiem zwróciæ uwagê na to, ¿e przekszta³cenie mo¿e
przecie¿ obj¹æ spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu, dla którego
nie by³a prowadzona ksiêga wieczysta.

Nale¿y przy tym zwróciæ uwagê, na to, ¿e art. 1718 u.s.m. nie znajduje
zastosowania wówczas, gdy spó³dzielniê postawiono wprawdzie w stan
likwidacji lub upad³o�ci, lecz uprawnieni zg³osili ¿¹danie wyodrêbnienia
i przeniesienia w³asno�ci lokali. Zgodnie z art. 541 u.s.m. takie ¿¹danie
sk³ada siê do likwidatora lub syndyka, którzy podejmuj¹ czynno�ci na-
le¿¹ce do zarz¹du.

7. Ustanowienie i przeniesienie odrêbnej w³asno�ci lokalu na
¿¹danie najemcy

Zagadnienie to reguluje art. 39 u.s.m. Obejmuje on najemcê lokalu
u¿ytkowego (gara¿u) oraz najemcê pracowni wykorzystywanej do pro-
wadzenia dzia³alno�ci w dziedzinie kultury i sztuki. Nie obejmuje dzier-
¿awcy, przy czym pamiêtaæ nale¿y, ¿e decyduje tre�æ umowy, a nie
nazwa. Warunkiem zg³oszenia ¿¹dania jest, aby najemca lub jego poprzed-
nicy prawni ponie�li w pe³ni koszty budowy tego lokalu. Nale¿y zauwa-
¿yæ, ¿e chodzi o ustanowienie i przeniesienie odrêbnej w³asno�ci lokalu,
a nie przew³aszczenie. Musz¹ wiêc byæ warunki do wydzielenia nieru-
chomo�ci wspólnej. W przepisie art. 39 ust. 1 u.s.m. wyra�nie zazna-
czono, ¿e uprawniony musi ui�ciæ wówczas warto�æ udzia³u w nieru-
chomo�ci wspólnej.

32 Dz.U. Nr 63, poz. 635.
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8. Odrêbna w³asno�æ lokalu, który mia³ status mieszkania
zak³adowego

Na nowo uregulowano te¿ przes³anki uw³aszczenia najemcy lokalu
spó³dzielczego, który przed przejêciem przez spó³dzielniê mia³ status tzw.
mieszkania zak³adowego. Chodzi o lokale w budynkach bêd¹cych w³a-
sno�ci¹ przedsiêbiorstwa pañstwowego, innych pañstwowych osób
prawnych, które zosta³y przekazane spó³dzielniom mieszkaniowym na
podstawie przepisów ustawy z 12 pa�dziernika 1994 r. o zasadach prze-
kazywania budynków mieszkalnych przez przedsiêbiorstwa pañstwowe33.
Przekazanie to mog³o nast¹piæ odp³atnie lub nieodp³atnie i od tego uza-
le¿niono sposób obliczenia wysoko�ci wk³adu budowlanego, który musi
wp³aciæ najemca przy przeniesieniu w³asno�ci lokalu (oprócz ew. zad³u-
¿enia z tytu³u czynszu). Je¿eli przekazanie nast¹pi³o odp³atnie, to nale¿y
dokonaæ waloryzacji uiszczonej wówczas przez spó³dzielnie ceny (sto-
suj¹c w drodze analogii art. 5 ustawy z dnia 21sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomo�ciami), obliczyæ powierzchniê u¿ytkow¹ mieszka-
nia, ustaliæ, w jakiej proporcji ta powierzchnia pozostaje do ca³ej powierzchni
budynku i ten u³amek (procent) odniesiony do waloryzowanej ceny okre�la
wysoko�æ wk³adu budowlanego (art. 48 ust. 1 u.s.m.). Je�li za� prze-
kazanie by³o nieodp³atne, to wysoko�æ wk³adu wyznaczaj¹ poniesione
przez spó³dzielniê koszty nak³adów koniecznych na utrzymanie budynku,
w którym znajduje siê lokal, oczywi�cie w czê�ci przypadaj¹cej na ten
lokal. Na poczet tych wk³adów zalicza siê przekazane spó³dzielni kaucje
mieszkaniowe po ich waloryzacji proporcjonalnie do warto�ci lokalu.

9. Inne przypadki ustanowienia i przeniesienia odrêbnej
w³asno�ci lokali

9.1. Po �mierci osoby, która wyst¹pi³a z ¿¹daniem z art. 12, 1714, 39
lub 48 u.s.m. jej spadkobiercy mog¹ ¿¹daæ przeniesienia w³asno�ci lokalu
nawet wówczas, je¿eli ¿adna z nich nie jest cz³onkiem spó³dzielni.

9.2. Szczególne rozwi¹zanie zawar³ ustawodawca w art. 5 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie (...). Uregulowano tam sytuacjê,
gdy cz³onek spó³dzielni przed wej�ciem w ¿ycie ustawy z dnia 17 lutego
33 Dz.U. Nr 119, poz. 567 ze zm.
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1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.)
by³ w³a�cicielem lokalu i z mocy powo³anej ustawy prawo to zosta³o
przekszta³cone w spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu mieszkal-
nego lub spó³dzielcze prawo do lokalu u¿ytkowego (gara¿u). Takiej osobie
przyznano roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i prze-
niesienie w³asno�ci tego lokalu bez jakichkolwiek obci¹¿eñ hipotecznych.
Nale¿y zauwa¿yæ, ¿e jedynie w tym wypadku koszty za³o¿enia ksiêgi
wieczystej lokalowej i wpisu ponosi Skarb Pañstwa.

9.3. Odrêbna w³asno�æ lokalu mo¿e tak¿e powstaæ w sytuacji, gdy
cz³onek spó³dzielni z góry jest zainteresowany odrêbn¹ w³asno�ci¹ lokalu
w budynku spó³dzielczym. Reguluj¹ to przepisy rozdzia³u 3 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych. Prawo do odrêbnej w³asno�ci lokalu
powstaje po zrealizowaniu umowy o budowê lokalu na odrêbn¹ w³asno�æ.
Umowê tê zawiera siê z cz³onkiem spó³dzielni w formie pisemnej i z t¹
chwil¹ powstaje roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu
(ekspektatywa odrêbnej w³asno�ci lokalu), którego zbycie wymaga formy
aktu notarialnego. Nie ma te¿ przeszkód natury prawnej, aby zbyæ udzia³
w tej ekspektatywie. Podstaw¹ zawarcia umowy ustanowienia i przenie-
sienia odrêbnej w³asno�ci lokalu jest umowa o budowê lokalu, która powinna
zawieraæ wszystkie niezbêdne elementy do ustanowienia odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu. Oczywi�cie konieczne jest zachowanie wymagañ wynika-
j¹cych z ustawy o w³asno�ci lokali. Zniesienie obowi¹zku uzyskania zgody
walnego zgromadzenia (art. 542 u.s.m.) zachowuje tu aktualno�æ.

III. Szczególne skutki wyodrêbnienia lokali w budynkach spó³-
dzielni mieszkaniowych

1. Wyodrêbnienie lokali a hipoteka obci¹¿aj¹ca nieruchomo�æ
spó³dzielcz¹

Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali i przeniesienie ich w³asno�ci
na cz³onków spó³dzielni lub osoby uprawnione niebêd¹ce cz³onkami spó³-
dzielni jest bez w¹tpienia podzia³em nieruchomo�ci, o którym mowa w art.
76 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece
(dalej u.k.w.h.). Zgodnie z tym przepisem powsta³aby wówczas ex lege
hipoteka ³¹czna. Wyj¹tek od tej zasady jednak wprowadza art. 76 ust. 4
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u.k.w.h., który stanowi, ¿e do hipoteki zabezpieczaj¹cej kredyt udzielony
na budowê domów mieszkalnych, je¿eli podzia³ nieruchomo�ci polega na
przeniesieniu w³asno�ci czê�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem
mieszkalnym, ust. 1 nie stosuje siê; w takim wypadku hipoteka ulega
podzia³owi zgodnie z postanowieniami umowy. Przepis ten � mutatis
mutandis � stosuje siê tak¿e w przypadku, gdy podzia³ nieruchomo�ci
polega na ustanowieniu odrêbnego lokalu i przeniesieniu jego w³asno�ci.
Stwierdziæ nale¿y, ¿e przepis ten stosuje siê do hipotek ustanowionych
przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ po 23 kwietnia 2001 r. Do hipotek ist-
niej¹cych 23 kwietnia 2001 r. znajduje bowiem zastosowanie art. 44 ust. 11

u.s.m. Przepis ten � jako odrêbne unormowanie � wy³¹cza stosowanie
art. 76 ust. 4 u.k.w.h. Jakie zatem praktyczne wnioski wynikaj¹ z tych
przepisów? Po pierwsze, je¿eli spó³dzielnia zaci¹gnie kredyt i zabezpieczy
go hipotek¹ ustanowion¹ po 23 kwietnia 2001 r., to z chwil¹ wyodrêbnie-
nia lokalu i przeniesienia jego w³asno�ci nie powstaje hipoteka ³¹czna �
zgodnie z art. 76 ust. 4 zd. ostatnie �w takim wypadku hipoteka ulega
podzia³owi zgodnie z postanowieniami umowy�. Taka tre�æ tego przepisu
nasuwa istotne w¹tpliwo�ci odno�nie do rodzaju umowy i stron umowy,
na podstawie której ma nast¹piæ podzia³ hipoteki. Zagadnienie to podj¹³ S¹d
Najwy¿szy w postanowieniu z dnia 13 kwietnia 2005 r. IV CK 469/0434.
Analizuj¹c zagadnienie, o jak¹ umowê chodzi, S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e
chodzi o umowê o ustanowienie hipoteki pomiêdzy bankiem a w³a�ci-
cielem nieruchomo�ci, z której zostaj¹ wyodrêbnione lokale. Umowa ta
ma byæ zawarta przed wyodrêbnieniem lokali i okre�laæ podzia³ hipoteki
pomiêdzy poszczególne lokale. Hipoteka przypadaj¹ca na poszczególne
lokale zgodnie z umow¹ powstaje z mocy prawa, co oznacza, ¿e s¹d,
dokonuj¹c wpisu lokalu do ksiêgi wieczystej, zobowi¹zany jest z urzêdu
wpisaæ hipotekê obci¹¿aj¹c¹ lokal w kwocie przewidzianej w umowie.
Podstaw¹ wpisu jest umowa o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu
i umowa okre�laj¹ca podzia³ hipoteki. Je¿eli w umowie o ustanowienie
hipoteki nie okre�lono jej zasad podzia³u, to wpis hipoteki obci¹¿aj¹cej lokal
jest niedopuszczalny.

To stanowisko budzi zastrze¿enia. Nale¿y zgodziæ siê z tym, ¿e zasady
podzia³u hipoteki winny byæ okre�lone w umowie o ustanowienie hipoteki,

34 Biuletyn SN 2005, nr 9.
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jak i z tym, ¿e brak takich postanowieñ uniemo¿liwia wpisanie hipoteki
do ksiêgi lokalowej. Nie mo¿na jednak zgodziæ siê z koncepcj¹ wpisu
hipoteki z urzêdu i jej powstania z mocy prawa. W umowie ustanowienia
i przeniesienia w³asno�ci lokalu nale¿y zamie�ciæ o�wiadczenie uprawnio-
nego do lokalu o jego obci¹¿eniu hipotek¹ zgodnie z zasadami podzia³u
hipoteki, czyli o ustanowieniu hipoteki zabezpieczaj¹cej tê cze�æ kredytu,
która przypada na dany lokal. Oczywi�cie notariusz sporz¹dza wniosek
o wpis hipoteki po za³o¿eniu ksiêgi lokalowej. Ten sam efekt mo¿na osi¹gn¹æ
przez zawarcie umowy o przejêciu czê�ci d³ugu miêdzy uprawnionym
do lokalu a spó³dzielni¹ za zgod¹ banku.

Po drugie, je�li chodzi o hipoteki ustanowione przez spó³dzielnie przed
24 kwietnia 2001 r., to wychodz¹c z za³o¿enia, ¿e art. 44 ust. 11 u.s.m.
jest przepisem szczególnym w stosunku do art. 76 ust. 4 u.k.w.h., nale¿y
przyj¹æ, ¿e w razie wyodrêbnienia lokalu i przeniesienia jego w³asno�ci
na rzecz osoby uprawnionej, hipoteka ³¹czna nie powstaje, je�li �rodki
finansowe z tego kredytu przeznaczono na potrzeby tej nieruchomo�ci.
Je¿eli osoba uprawniona dokona³a sp³aty w ca³o�ci czê�ci kredytu, który
przypada³ na jej lokal, to uzyskuje ona prawo w³asno�ci lokalu bez ob-
ci¹¿eñ hipotecznych. Je¿eli za� osoba uprawniona nie sp³aci³a w ca³o�ci
kredytu zaci¹gniêtego przez spó³dzielniê w czê�ci przypadaj¹cej na jej
lokal, to wówczas za zgod¹ banku mo¿e nast¹piæ przejêcie przez osobê
uprawnion¹ czê�ci d³ugu spó³dzielni i ustanowienie przez osobê upraw-
nion¹ hipoteki obci¹¿aj¹cej nieruchomo�æ lokalow¹.

Po trzecie, wyodrêbnienie lokalu i przeniesienie jego w³asno�ci na rzecz
osoby uprawnionej powoduje wyga�niêcie hipoteki istniej¹cej w dniu 23
kwietnia 2001 r., je¿eli z zaci¹gniêtego kredytu �rodki pieniê¿ne przezna-
czono na potrzeby innej nieruchomo�ci ni¿ nieruchomo�æ obci¹¿ona
hipotek¹. W takim wypadku spó³dzielnia obci¹¿y hipotek¹ tê nierucho-
mo�æ, na potrzeby której przeznaczono �rodki lub inn¹ nieruchomo�æ.

2. Stosowanie przepisów ustawy o w³asno�ci lokali
Rozwi¹zania prawne obowi¹zuj¹ce od 31 lipca 2007 r. niew¹tpliwie

w istotny sposób zwiêksz¹ liczbê osób zainteresowanych uzyskaniem
prawa w³asno�ci do lokalu, z którego dotychczas korzystaj¹ na podstawie
lokatorskiego lub w³asno�ciowego prawa do lokalu. Coraz wiêksza liczba
lokali w budynkach spó³dzielczych, która zostanie wyodrêbniona, a ich
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w³asno�æ przeniesiona na osobê uprawnion¹, czyni aktualnym pytanie
o zakres stosowania przepisów ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³a-
sno�ci lokali w odniesieniu do lokali wyodrêbnionych w budynkach spó³-
dzielczych. Na tym tle nale¿y zwróciæ uwagê na kilka istotnych kwestii:

Po pierwsze, prawny sposób wyodrêbnienia lokalu w budynku spó³-
dzielczym i przeniesienie jego w³asno�ci nastêpuje wed³ug regu³ wynika-
j¹cych z przepisów rozdzia³u 1 i 2 ustawy o w³asno�ci lokali, przy
uwzglêdnieniu szczególnych rozwi¹zañ zawartych w ustawie o spó³dziel-
niach mieszkaniowych (np. art. 40, 41, 42 u.s.m.).

Po drugie, z chwil¹ wyodrêbnienia wszystkich lokali w danym bu-
dynku lub budynkach w danej nieruchomo�ci wspólnej, znajduje w pe³ni
zastosowanie ustawa o w³asno�ci lokali, niezale¿nie od pozostawania przez
w³a�ciciela cz³onkiem spó³dzielni. Tak stanowi jednoznacznie art. 26 ust. 1
u.s.m. w obecnym brzmieniu.

Po trzecie, wed³ug art. 25 ust. 1 u.s.m. w pierwotnym brzmieniu,
wiêkszo�æ w³a�cicieli lokali obliczona wed³ug liczby lokali, mog³a podj¹æ
uchwa³ê, ¿e w zakresie praw i obowi¹zków bêd¹ mia³y zastosowanie
przepisy ustawy o w³asno�ci lokali. Przepis ten sta³ siê przedmiotem
wyk³adni S¹du Najwy¿szego dokonanej w wyroku z dnia 21 grudnia
2000 r., III CSK 218/06, w którym stwierdzono, ¿e na gruncie tego
przepisu wspólnota nie mog³a pozbawiæ spó³dzielni mieszkaniowej zarz¹-
du nieruchomo�ci¹ wspóln¹.

Ten stan prawny uleg³ zasadniczej zmianie z chwil¹ dodania art. 241

ustawy z dnia 3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach
mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw35. Taki stan prawny
obowi¹zuje obecnie. Zgodnie z art. 241 ust. 1 u.s.m. wiêkszo�æ w³a�cicieli
lokali obliczona wielko�ci¹ udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej mo¿e
podj¹æ uchwa³ê, ¿e bêd¹ stosowaæ siê przepisy ustawy o w³asno�ci lokali
zarówno w zakresie praw i obowi¹zków (rozdzia³ 3), jak i zarz¹du nie-
ruchomo�ci¹ wspóln¹ (rozdzia³ 4). To za� oznacza, ¿e na podstawie art.
18 ust. 2a u.w.l. mo¿e byæ dokonana zmiana sposobu zarz¹du nierucho-
mo�ci¹ wspóln¹, a w szczególno�ci pozbawienie zarz¹du spó³dzielni,
sprawowanego na podstawie art. 1 ust. 3 u.s.m. Oczywi�cie spó³dzielnia

35 Dz.U. Nr 122, poz. 1024.
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mo¿e nadal zarz¹dzaæ nieruchomo�ci¹ wspóln¹, ale na podstawie art. 1
ust. 5 u.s.m., czyli na warunkach ustalonych w umowie ze wspólnot¹.

IV. Prawo do miejsca postojowego w gara¿u wielostanowisko-
wym

Spó³dzielcze prawo do miejsca postojowego w gara¿u wielostanowi-
skowym budzi³o ju¿ spory prawne na tle prawa spó³dzielczego, które
przewidywa³o mo¿liwo�æ jego ustanowienia (art. 238). Artyku³ 37 u.s.m.
w pierwotnym brzmieniu wprowadzi³ zakaz jego ustanowienia po 23
kwietnia 2001 r., a przywróci³a tê mo¿liwo�æ zmiana ustawy o spó³dziel-
niach mieszkaniowych, za� z dniem 31 lipca 2007 r. w art. 7 ustawy
z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszka-
niowych oraz o zmianie niektórych innych ustaw36 ponownie wprowa-
dzono zakaz ustanawiania praw do miejsc postojowych w budynkach
po³o¿onych na gruncie, do którego spó³dzielni przys³uguje prawo w³a-
sno�ci lub u¿ytkowania wieczystego. Natura tego prawa jest sporna.
Prezentowany jest pogl¹d37, ¿e jest to rodzaj spó³dzielczego prawa do
lokalu u¿ytkowego, o którym stanowi³ art. 244 § 1 k.c., a tym samym
stanowi ograniczone prawo rzeczowe. Takie te¿ stanowisko zaj¹³ S¹d
Najwy¿szy w wyroku z 27 pa�dziernika 2004 r., IV CK 271/0438. Pogl¹du
tego nie mo¿na podzieliæ, gdy¿ trudno miejsce postojowe uznaæ za �lokal�.
Gdyby tak by³o, to �uw³aszczenie� uprawnionego polega³oby na ustano-
wieniu i przeniesieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu, a tymczasem w art. 1715

ust. 1 u.s.m. przyjêto formu³ê zgodn¹ z zasadami ustawy o w³asno�ci
lokali i prawa cywilnego, tj. wyodrêbnienie ca³ego gara¿u wielostanowi-
skowego na rzecz spó³dzielni wraz z udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej,
za³o¿enie ksiêgi wieczystej i nastêpnie przeniesienie na rzecz cz³onka lub
osoby niebêd¹cej cz³onkiem spó³dzielni udzia³u we wspó³w³asno�ci gara¿u
jako odrêbnej nieruchomo�ci; w ramach za� tego udzia³u uprawniony
mo¿e korzystaæ z oznaczonego miejsca.

36 Dz.U. Nr 125, poz. 873.
37 K. P i e t r z y k o w s k i, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001,

s. 226
38 OSP 2005, nr 5, poz. 62.
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Charakter prawny spó³dzielczego prawa do miejsca postojowego
w gara¿u wielostanowiskowym okre�li³ S¹d Najwy¿szy w wyroku z 5
pa�dziernika 2001 r., III CKN 464/0039, wyja�niaj¹c to nastêpuj¹co:
�Przydzia³ przez spó³dzielniê mieszkaniow¹ oznaczonego miejsca posto-
jowego w wielostanowiskowym lokalu gara¿owym stanowi¹cym jej
w³asno�æ, daje uprawnienia do korzystania z gara¿u w wyznaczonym
miejscu, bez dalszych skutków prawnorzeczowych�. Jest to zatem
uprawnienie o charakterze obligacyjnym.

Jakie praktyczne wnioski wynikaj¹ wiêc z aktualnego stanu prawnego
w odniesieniu do prawa do miejsca postojowego?

Po pierwsze, spó³dzielnia nie mo¿e ustanowiæ po 31 lipca 2007 r.
prawa do miejsca postojowego w budynkach po³o¿onych na gruncie,
w stosunku do którego spó³dzielni przys³uguje prawo w³asno�ci lub u¿yt-
kowanie wieczyste. W takim budynku spó³dzielnia powinna wyodrêbniæ
gara¿ wielostanowiskowy jako odrêbny lokal dla siebie, za³o¿yæ ksiêgê
wieczyst¹ lokalow¹, a nastêpnie przenie�æ na osobê zainteresowan¹ udzia³
w odrêbnej nieruchomo�ci lokalowej. Uprawniony staje siê wspó³w³a�ci-
cielem nieruchomo�ci lokalowej i na podstawie umowy o podzia³ do
korzystania (guoad usum) uzyska mo¿no�æ wy³¹cznego korzystania
z oznaczonego miejsca.

Takie rozwi¹zanie oczywi�cie nie wchodzi w rachubê w budynku
posadowionym na gruncie, co do którego spó³dzielni nie przys³uguje prawo
w³asno�ci lub u¿ytkowania wieczystego. Powstaje pytanie, czy w takiej
sytuacji spó³dzielnia mo¿e ustanowiæ prawo postojowe w dotychczaso-
wym kszta³cie prawnym.

Z tre�ci art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie
ustawy (�), stosuj¹c wnioskowanie a contrario, mo¿na wysnuæ odpo-
wied� twierdz¹c¹. Jest ona uzasadniona o tyle, ¿e chodzi przecie¿ o prawo
obligacyjne, a ustanowienie tego prawa na nieruchomo�ci nie wymaga
w³adania nieruchomo�ci¹ jako w³a�ciciel lub u¿ytkownik wieczysty.

Po drugie, zgodnie z art. 7 ust. 2 (powinno byæ ust. 3) ustawy z dnia
14 czerwca 2007 r. do istniej¹cych w dniu 31 lipca 2007 r. praw do miejsc
postojowych, stosuje siê przepisy ustawy o spó³dzielniach mieszkanio-

39 Biuletyn SN z 2002, nr 3, s. 12.
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wych z uwzglêdnieniem zmian wprowadzonych ustaw¹ z dnia 14 czerw-
ca 2007 r. Oznacza to w szczególno�ci, ¿e na podstawie art. 1719 u.s.m.
znajd¹ tu odpowiednie zastosowanie przepisy art. 171 ust. 6, art. 172

ust. 1, 3, 4 i 6,art. 176, art. 177, art. 179 � 1713 oraz art. 1716-1718 u.s.m.
Nale¿y jednak zwróciæ uwagê, ¿e chodzi tu o stosowanie odpowiednio,
tzn. niektóre z wymienionych przepisów bêdzie stosowa³o siê wprost (np.
art. 171 ust. 6, 172 ust. 1 za wyj¹tkiem stwierdzenia, ¿e jest to ograniczone
prawo rzeczowe, art. 172 ust. 3, 4 i 6), inne wymagaj¹ modyfikacji, za�
niektóre nie maj¹ zastosowania (np. art. 176, 1712, 1713 i inne).

Po trzecie, zgodnie z art. 1715 u.s.m. na pisemne ¿¹danie osoby
uprawnionej, której przys³uguje prawo do miejsca postojowego w do-
tychczasowym kszta³cie prawnym, spó³dzielnia zobowi¹zana jest � po
wyodrêbnieniu gara¿u wielostanowiskowego jako nieruchomo�ci lokalo-
wej � przenie�æ u³amkowy udzia³ we wspó³w³asno�ci tej nieruchomo�ci.

V. Prawo do domu jednorodzinnego
Zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m. przedmiotem dzia³ania spó³dzielni

mo¿e byæ budowanie i nabywanie domów jednorodzinnych w celu
przeniesienia na rzecz cz³onków ich w³asno�ci. Definicja domu jednoro-
dzinnego jest zawarta w art. 2 ust. 3 u.s.m., jednak¿e w ustawie brak
jest odrêbnej regulacji prawa do domu jednorodzinnego w spó³dzielni
mieszkaniowej. W art. 2 ust. 3 zd. 2 u.s.m. zamieszczono jedynie ogólne
odes³anie: �Do domów jednorodzinnych stosuje siê przepisy ustawy
dotycz¹ce lokali�. Trudno uznaæ, aby odes³anie to by³o precyzyjne.
Przeciwnie, powstaje zasadnicza w¹tpliwo�æ, czy chodzi o odes³anie do
przepisów reguluj¹cych spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu
(rozdzia³ 21 u.s.m.), czy te¿ do przepisów rozdzia³u 3 u.s.m. dotycz¹cych
prawa odrêbnej w³asno�ci lokalu. Rozstrzygniêcie tej kwestii ma podsta-
wowe znaczenie. Chodzi bowiem o to, czy w wyniku zawarcia umowy
o budowê domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej powstaje
jedynie ekspektatywa domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkanio-
wej, czyli roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie w³asno�ci domu
jednorodzinnego (tzn. przew³aszczenia), czy te¿ powstaje prawo do domu
jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej wymienione expressis verbis
w art. 244 § 1 k.c. (w brzmieniu obowi¹zuj¹cym do 18 sierpnia 2004 r.)
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jako ograniczone prawo rzeczowe. W¹tpliwo�ci te nale¿y rozstrzygn¹æ
na rzecz pierwszego stanowiska. Przemawiaj¹ za tym nastêpuj¹ce argu-
menty.

Po pierwsze, zgodnie z uchylonym art. 232 § 1-3 pr. spó³dz. � prawo
do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszkaniowej, jako ograniczone
prawo rzeczowe, istnia³o od chwili przydzia³u domu lub wyra¿enia przez
spó³dzielniê zgody na zamieszkanie w nim do chwili przeniesienia w³a-
sno�ci domu na rzecz cz³onka. Nie sposób zatem przyj¹æ, aby obecnie
z chwil¹ zawarcia umowy o budowê domu jednorodzinnego powstawa³o
prawo do domu jednorodzinnego, skoro brak przedmiotu tego prawa
(dom jednorodzinny ma byæ dopiero zbudowany).

Po wtóre, prawo do domu jednorodzinnego w spó³dzielni mieszka-
niowej, jako ograniczone prawo rzeczowe, traktowane jest w przepisach
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych jako kategoria przej�ciowa.
Wyra�nie stanowi o tym art. 52 u.s.m., który nakazuje stosowaæ przepisy
rozdzia³u 21 (czyli przepisy o spó³dzielczym w³asno�ciowym prawie do
lokalu) jedynie do prawa do domów jednorodzinnych powsta³ych przed
24 kwietnia 2001 r. (co oznacza, ¿e przed t¹ dat¹ nast¹pi³ przydzia³ domu
jednorodzinnego lub spó³dzielnia wyrazi³a zgodê na zamieszkanie w nim).

Po trzecie, sama tre�æ odes³ania w art. 2 ust. 3 u.s.m., aczkolwiek
niezbyt trafna, daje jednak wiêcej argumentów za stanowiskiem, ¿e chodzi
o stosowanie (i to wprost) przepisów rozdzia³u 3 dotycz¹cych prawa
odrêbnej w³asno�ci lokali.

Reasumuj¹c, przyj¹æ nale¿y, ¿e w wyniku zawarcia ze spó³dzielni¹
umowy o budowê domu jednorodzinnego powstaje po stronie cz³onka
spó³dzielni roszczenie o zawarcie umowy o przeniesienie w³asno�ci domu
(ekspektatywa), zgodnie z art. 19 u.s.m. Jest oczywiste, ¿e zarówno
zbycie tej ekspektatywy, jak i przeniesienie w³asno�ci domu jednorodzin-
nego wymaga formy aktu notarialnego.

Odmiennie nale¿a³o podej�æ do domów jednorodzinnych wybudowa-
nych przed wej�ciem w ¿ycie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych
(24 kwietnia 2001 r.), co do których nast¹pi³ ich przydzia³ lub spó³dzielnia
wyrazi³a zgodê na zamieszkiwanie do chwili przeniesienia w³asno�ci domu
na rzecz cz³onka spó³dzielni. W ten sposób powsta³o prawo do domu
jednorodzinnego jako ograniczone prawo rzeczowe. Je�li to prawo istnia³o
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23 kwietnia 2001 r., to znajduje wówczas zastosowanie art. 52 u.s.m.
Z tego za� przepisu wynikaj¹ nastêpuj¹ce wnioski.

1) Art. 52 u.s.m. stosuje siê tylko do prawa do domu jednorodzinnego
oraz prawa do lokalu budowlanego w celu ustanowienia odrêbnej w³a-
sno�ci, które istnia³y 23 kwietnia 2001 r.

2) Do czasu przew³aszczenia, tj. przeniesienia na w³asno�æ domu
jednorodzinnego, a tak¿e ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu, do praw
tych stosuje siê odpowiednio przepisy dotycz¹ce spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu. Wynika z tego, ¿e jest to prawo zbywalne,
dziedziczne i podlegaj¹ce egzekucji.

3) Uprawnienie do przew³aszczenia, a tak¿e ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokalu przys³uguje tak¿e spadkobiercom (art. 52 pkt 1 i 2 u.s.m.),
co wynika przecie¿ z faktu dziedziczenia tego prawa.

4) Jak to wyja�ni³ S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 12 kwietnia
2007 r., III CZP 22/0740 �osobie, której w okresie obowi¹zywania ustawy
z dnia 12 lutego 1961 r. o spó³dzielniach i ich zwi¹zkach (Dz.U. Nr 12,
poz. 61 ze zm.) przydzielono dom jednorodzinny na warunkach spó³dziel-
czego prawa do lokalu takiego jak w spó³dzielni budowlano-mieszkanio-
wej, przys³uguje roszczenie o przeniesienie w³asno�ci domu wraz z prawem
do dzia³ki na podstawie art. 1714 i stosowanego w drodze analogii art.
52 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych�.

VI. Inne zagadnienia
1. Na podstawie art. 542 u.s.m. wy³¹czono stosowanie art. 38 § 1

pkt 5 ustawy � Prawo spó³dzielcze do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
lokali i przeniesienia w³asno�ci lokali, domów jednorodzinnych oraz
uw³aszczenia uprawnionych do miejsc postojowych. Oznacza to, ¿e zbêdna
jest tu zgoda walnego zgromadzenia.

2. W �wietle unormowañ zawartych w art. 54 i 55 pr. spó³dz. nale¿y
uznaæ za dopuszczalne udzielenie przez dwóch cz³onków zarz¹du spó³-
dzielni � na podstawie przepisów kodeksu cywilnego � pe³nomocnictwa
w formie aktu notarialnego dla dokonania czynno�ci zwi¹zanych z re-

40 Dotychczas niepubl.
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alizacj¹ ¿¹dañ ustanowienia i przeniesienia odrêbnej w³asno�ci lokali, domów
jednorodzinnych lub uprawnionych do miejsc postojowych.

3. Ograniczenie wysoko�ci wynagrodzenia notariusza za ogó³ czyn-
no�ci dokonywanych przy zawieraniu umowy do 1/4 minimalnego wy-
nagrodzenia za pracê nie obejmuje wynagrodzenia za sporz¹dzenie wypisu
aktu, wzglêdnie sporz¹dzenie pe³nomocnictwa, o którym by³a mowa wy¿ej.
Nie s¹ to bowiem czynno�ci dokonywane przy zawieraniu umowy.

4. Skarb Pañstwa ponosi koszty za³o¿enia ksiêgi wieczystej i wpisu
do niej prawa w³asno�ci tylko w przypadkach, o których stanowi art.
5 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy (...). W pozosta³ych
przypadkach koszty te ponosi osoba, na rzecz której nastêpuje przenie-
sienie w³asno�ci lokalu.


