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Los spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
po likwidacji spoldzielni mieszkaniowej

1. Wprowadzenie

Przedmiotem niniejszych rozwazan bedzie los spotdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu po likwidacji spdtdzielni mieszkaniowe;j, to
znaczy to, co si¢ z nim dzieje po wykresleniu spoldzielni z rejestru spotdzielni.
Ma to ogromne znaczenie praktyczne, poniewaz nierzadko w chwili li-
kwidacji spotdzielni pozostaja jeszcze spotdzielcze wlasnosciowe prawa
do lokali, ktére nie zostaly wczesniej przeksztalcone we wiasnos¢, np.
gdy samo przeksztalcenie zostato obarczone wada. W stanie faktycznym,
ktéry zainspirowat do napisania niniejszej pracy, wystepowata niewaznosé
przeksztalcenia ww. iuris in re aliena spowodowana tym, Ze osoba, na
ktorej rzecz zostata zawarta umowa przeksztalcenia we wlasnosci spot-
dzielczego whasnosciowego prawa do lokalu, w rzeczywistosci nigdy nie
byta cztonkiem spoldzielni, poniewaz cesja cztonkostwa w spdtdzielni na
jej rzecz zostala sfalszowana. Czesciowo te materie reguluje 17'® ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.), ktéry stanowi, ze jezeli
w toku likwidacji, postepowania upadtosciowego albo postgpowania
egzekucyjnego z nieruchomosci spdtdzielni, nabywca budynku albo udziatu
w budynku nie bedzie spoldzielnia mieszkaniowa, spotdzielcze wiasno-
sciowe prawo do lokalu przeksztalca si¢ w prawo odrebnej wiasnosci
lokalu lub we wlasnos¢ domu jednorodzinnego, zas w wypadku nabycia
budynku Iub udzialu w budynku przez inna spoldzielni¢ mieszkaniowa
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bylemu cztonkowi przystuguje roszczenie o przyjecie do tej spdtdzielni.
Ustawa o spdldzielniach mieszkaniowych nie reguluje jednak wprost sytuacji,
w ktorej nikt nie kupi na licytacji stanowiacego wiasnos¢ likwidowanej
spotdzielni budynku. To wlasnie tym przypadkiem bedziemy si¢ zajmowaé
w niniejszej pracy. Na marginesie nalezy dodac, ze ponizsze rozwazania
maja znaczenie takze dla losu spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w analogiczne] sytuacji.

2. Teoretyczne mozliwosci rozwigzania kwestii losu spol-
dzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu

Teoretycznie istnieje wiele mozliwosci rozwiazania niniejszego proble-
mu. Ponizej przedstawimy tylko niektére z nich.

Po pierwsze, mozliwe jest, by spoldzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu wygasto, a nieruchomo$¢ pierwotnie nim obcigzona automatycznie
stafa si¢ wspotwlasnoscia wszystkich czlonkéw spétdzielni wedtug stanu
na dzien jej likwidacji Iub tez wszystkich osob, ktore kiedykolwiek byty
cztonkami tej spotdzielni. Jest to zgodne z zasadami ogdlnymi wspotwia-
snosci — skoro spétdzielnia jest osoba prawng typu korporacyjnego, a nie
fundacyjnego, to w razie jej likwidacji najblizsze niej bytyby przepisy
o spofce cywilnej, a wigc w tym przypadku wspdlnosé do niepodzielnej
reki niezlikwidowanego majatku spotdzielczego.

Inng mozliwoscia byloby, aby spdtdzielcze whasnosciowe prawo do
lokalu wygasato z momentem wykreslenia spoldzielni z KRS. Brak jest
wszakze w ustawie szczegdtowych regulacji niniejszego przypadku — nie
jest okreslone, co sie dalej dzieje z tym prawem. Nalezaloby wiec uznac,
Ze wygasa ono, poniewaz nie moze istnie¢ bez spotdzielni mieszkaniowe;,
a skoro ta juz nie istnieje — nie istnieje i samo prawo.

Jeszcze inng solucja byloby uznanie, ze nieruchomos¢ obciazona
spotdzielczym wiasno$ciowym prawo do lokalu z momentem wykreslenia
spotdzielni z KRS staje si¢ re nullius, a spotdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu wygasa. Skoro nie ma w Zzadnej ustawie okreslonego wyraznie
losu niezlikwidowanego majatku spotdzielni, a ustawodawca nie przewi-
dzial generalnych regut co do likwidacji os6b prawnych w ogdlnosci, to
nalezaloby uznaé, ze staje si¢ on rzecza niczyja.

Jeszcze inng mozliwoscig byloby uznanie, ze niezlikwidowany majatek
zlikwidowanej spoldzielni przechodzi na rzecz wlasciwego zwiazku re-
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wizyjnego czy tez Krajowego Zwiazku Spoldzielczego, per analogiam do
art. 127 pr. spét. Wedhug tego przepisu w miejsce spotdzielni wchodzi
jako strona niezakonczonych postgpowan sadowych zwiazek rewizyjny,
w ktérym spotdzielnia jest zrzeszona, ktory to obowiazany jest do prze-
kazania kwot uzyskanych w wyniku sporu na cele okreslone stosownie
do art. 125 § 51 6 pr. spdt. (nieodptatnie na cele spoteczne Iub spotdziel-
cze). Byloby to zgodne z ochrona majatku spoétdzielczego.

3. Wilasna propozycja — automatyczne przeksztalcenie we
wlasnosé

Przedstawiwszy niektore propozycje rozwigzania problemu zarysowa-
nego w temacie nalezy uznacd, ze silne argumenty przemawiaja jednak za
tym, Zze z momentem prawomocnego wykreslenia spotdzielni mieszka-
niowej z rejestru spdtdzielni (ostatecznego zakonczenia jej likwidacji)
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ex /ege automatycznie prze-
ksztalca si¢ w prawo odrebnej wlasnosci lokalu, a uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci, na ktdrej posadowiony jest budynek obciazony spotdziel-
czym wiasnosciowym prawem do lokalu przechodzi ze spotdzielni miesz-
kaniowej na dotychczasowego uprawnionego z tytutu spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu (ew. w odpowiednim utamku).

Podstawe ustawowa dla ww. przeksztalcenia we wlasnos¢ i przejscia
uzytkowania wieczystego jest stosowany analogicznie art. 17'8 ust. 1
u.s.m. Zdanie to jest szeroko reprezentowane we wspolczesnej polskiej
doktrynie'. Przemawiaja za nim liczne wazkie argumenty wynikajace z wy-
ktadni systemowej, historycznej i przede wszystkim teleologicznej. Przyj-
rzyjmy si¢ temu blizej:

a) Wykladnia systemowa
Przyjecie takiej koncepcji pozwala zamkna¢ luke, ktora inaczej po-
wstataby w systemie prawa. Ustawa o spdtdzielniach mieszkaniowych

' R.Dziczek, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2007,
s. 881237; K. Pietrzykowski, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe,
red. Z. Radwanski, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 527, Nb. 118; E.Bonczak-Kuchar-
czyKk, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Oficyna 2008, kom. do art. 17'%; A.Ko-
peé, M. Zak, Komentarz do ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spol-
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nie reguluje bowiem wprost sytuacji, w ktorej w ogoéle nikt nie kupi na
licytacji stanowiacego wiasno$¢ likwidowanej spotdzielni budynku. Sy-
tuacja taka to nie akademicki przyktad: Trudno, aby ktokolwiek inny niz
inna spétdzielnia mieszkaniowa chcial naby¢ budynek, w ktérym znajduja
si¢ same lokale obcigzone spotdzielczymi wlasnosciowymi prawami do
lokalu. Kt6zby nabyt na licytacji budynek, w ktérym wszystkie lokale sa
obcigzone spdtdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu? Przeciez
z momentem zakonczenia likwidacji spotdzielni wszystkie te prawa prze-
ksztalcityby si¢ w odrgbng wiasnosci lokalu, a nabywca-licytant utracitby
wlasnos¢ budynku, nie zyskujac nic w zamian ani nie odzyskujac nawet
zaplaconej ceny przybicia. Jakiz miatby zatem interes w tym, by w ogole
stawaC do licytacji? Tak wiec, jesli zadna z osdb, ktérym przystuguje
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, nie zechce naby¢ wiasnosci
swojego lokalu przez czynnos¢ prawna, powstaje circulus vitiosus —
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie przeksztatci si¢ we wlasnosé
zgodnie z art. 17" u.s.m., gdyz nie ma innego nabywcy budynku niz
spotdzielnia mieszkaniowa, a nie ma zadnego nabywcy, gdyz wlasnosé
lokali maja naby¢ ex lege zgodnie z art. 17'® u.s.m. osoby posiadajace
wiasnosciowe prawa do lokali®. Powstaje wige klasyczny pat, absurdalna
sytuacja skutkujaca wytworzeniem si¢ niezamierzonej luki prawne;.
Do 15 stycznia 2003 r. kwesti¢ t¢ regulowat znacznie szerzej sfor-
mulowany art. 231 pr. spot, ktory stanowil, ze z chwila zakonczenia
likwidacji spotdzielni wlasno$ciowe prawo do lokalu przeksztatca sig
w prawo odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego lub we wlasnos¢ domu
jednorodzinnego, chyba Zze nabywca budynku jest inna spotdzielnia miesz-
kaniowa. W przeciwienstwie do dzisiejszego art. 17'® u.s.m. miat on
przestanki sformutowane pozytywnie, a nie negatywnie. Nalezy uznac,
ze ustawodawca przy redakcji tego drugiego przepisu popeknit po prostu
btad redakcyjny, nie przewidujac sytuacji, iz po zakonczonej likwidacji
spotdzielni moze pozostaé jeszcze, wbrew celowi likwidacji, niezlikwi-
dowany majatek, nieprzeznaczony na cele, o ktéorych mowa w art. 127
zd. 1 pr. spot., a nie, ze mial wole dokonania zmiany merytorycznej wobec

dzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.02.240.2058), LEX/el.
2003, kom. do art. 17'S.
2E.Bonczak-Kucharczyk, Spéidzielnie..., kom. do art. 17'.
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stanu prawnego sprzed 15 stycznia 2003 r. Chodzi zatem o sytuacje
wyjatkowa, ktora ustawodawca przeoczyt. Na jego pomylke wskazuje
wyraznie doktryna’. Nie mozna by wszakze sadzi¢, ze ustawodawca
swiadomie chcial wytworzy¢ sytuacje patowa, z ktorej nie ma wyjscia.
Przeczytoby to bowiem zatozeniu o jego racjonalnosci, ktore jest wszakze
podstawa wszelkiej wykladni.

Przeciw temu rozwigzaniu mozna by co prawda podnosic¢ jakze istotng
paremie exceptiones non sunt extendendae®. Art. 17" u.s.m. jest bowiem
przepisem wyjatkowym, jako ze prowadzi do powstania odrgbnej wia-
snosci lokalu, a istnieje przeciez numerus clausus jej powstania — co do
zasady powstaje ona przez czynno$¢ prawng i niezbedny jest wpis
konstytutywny w ksigdze wieczystej. Przepis ten prowadzi jednak w dro-
dze wyjatku do powstania odrgbnej wlasnosci lokalu ex lege, dlatego
nalezaloby go wyktada¢ $cisle. Jednakze ze wzgledu na fakt, iz ustawo-
dawca najpewniej popehit przy jego sformutowaniu po prostu blad re-

3K.Pietrzykowski, [w:] System prawa..., s. 527, Nb. 118.

* O znaczeniu tej zasady: Z. Rad w anski, Prawo cywilne — czesé ogdlna, Warszawa
2003,s.71,Nb. 154; T.Stawecki, P. Winczorek, Wstep do prawoznawstwa, wyd. 3,
Warszawa 2002, s. 167; K.P.Sokotowski, Effusum vel deiectum (art. 433 k.c.) a za-
lanie mieszkania, PS 2008, nr 9, s. 62; tenze, ,, Nastegpca prawny” w rozumieniu art.
1 ust. 3iart. 5 ustawy z 29.07.2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci, PS 2009, nr 2, s. 88; tenze, Die Abtretbarkeit der
Sicherungsgrundschuld nach der Neuregelung durch das Risikobegrenzungsgesetz, JR
2009, s. 312; tenze, Die Schenkung unter Auflage nach polnischem Recht, JOR 2010,
s. 295; tenze, Die Reallast — ausgewcdihlte Probleme, NotBZ 2011, s. 386; tenze, Ist
die Reallast noch zeitgemdf3?, ZfIR 2011, s. 53; tenze, Karnoprawny obowiqzek na-
prawienia szkody a udzial w bdjce lub pobiciu, Probacja 2009, 3-4, s. 42; tenze, Za-
siedzenie lokalu i budynku warszawskiego, PS 2011, nr 2, s. 22; tenze, Uchylenie za-
Swiadczenia Europejskiego Tytulu Egzekucyjnego w Polsce i w Niemczech a prawo
europejskie, PS 2011, nr 6, s. 114.

W Niemczech: zamiast wielu K. L ar e n z, Leirbuch des Schuldrechts, Bd. 2/1, Miinchen
1986, s. 356; K. Larenz, M. Wo L f, Aligemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, Miinchen
2004, s. 84 Rn 48; H.Heinrichs, [w:] Biirgerliches Gesetzbuch. Kommentar, red.
O. Palandt, Miinchen 2005, s. 8 Rn 53; A. Wacke, Donatio non praesumitur, AcP 191
(1991), s. 11; orzeczenie RGZ 153, 23; BGHZ 2, 237, 244; BGHZ 11, 135, 143; BGH
NIJW 1989, 460; BGH NJW 2000, 3783.

W Unii Europejskiej: orzeczenie ETS EuZW 1999, 345 (Calfa); ETS EuZW 2000,
344.
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dakcyjny, nieswiadomie zawezajac jego stosowanie, mozna, a nawet nalezy
w drodze interpretacji przywrdci¢ mu pierwotny zakres.

b) Wykladnia historyczna

O pomytce redakcyjnej, a nie swiadomej woli ustawodawcy dokonania
zmiany prawnej wobec stanu sprzed 15 stycznia 2003 r. $wiadczy takze
wykladnia historyczna. Poniewaz ustawa z 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. nr 240, poz. 2058), ktora wprowadzita art. 17'® u.s.m., jest
wzglednie nowa, dla jej interpretacji niemate znaczenie ma wyktadnia
historyczna, pozwalajaca odtworzy¢é wole jej projektodawcow. Ze
wzgledu na krotki odstep czasu od chwili jej uchwalenia zalozy¢ trzeba,
ze nie zmienita si¢ jej podstawa aksjologiczna i stan wiedzy ustawodaw-
cy, co uzasadnia zastosowanie wyktadni historycznej®. Siggnijmy do
historii prac legislacyjnych. W poselskim projekcie ustawy® byto zawar-
te sformutowanie bedace dostownym powtdrzeniem art. 231 pr. spot.,
jednakze Komisja Infrastruktury po I czytaniu zaproponowala zastapie-
nie tego sformutowania obecnie uzyta litera 17'8 ust. 1 u.s.m.” W ma-
teriatach legislacyjnych brak jakiegokolwiek uzasadnienia tej zmiany, jak
réwniez jakiegokolwiek odniesienia si¢ do niej zarowno ekspertow?, jak

>K.P.Sokotowski, Effusum vel deiectum (art. 433 k.c.) a zalanie mieszkania, PS
2008, nr 9, s. 66; tenze, , Nastepca prawny” w rozumieniu art. 1 ust. 3 i art. 5 ustawy
z 29.07.2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci, PS 2009, nr 2, s. 92; K.P.Sokotowski, M.Tollik, Herb prawem
podmiotowym Habsburgoéw, PS 2011, nr 7-8,s. 47; S.Lewandowski, [w:] Logika dla
prawnikow, red. A. Malinowski, Warszawa 2002, s. 260; Z. R ad w ans ki, Prawo cywilne
— czesS¢ ogdlna, wyd. 6, Warszawa 2003, s. 81, Nb. 177; F. Zo 11, Glosa do wyroku SN
z5.03.2002 ., I CKN 1156/99, OSP 1/2003, poz. 5, s. 17.

W Niemczech: K. Larenz, M. Wo lf, Aligemeiner Teil des Biirgerlichen Rechts, 9.
Aufl., Miinchen 2004, s. 85 Rn 50; B.Riithers, Rechtstheorie, Miinchen 2007, s. 452
Rn 795.

¢ Druk nr 315 Sejmu IV kadencji, dostegpny pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/
Drukidka.nsf/($vAlIByUnid)/6FC71B7CE9B9074BC1256B7B0045B3F4/$file/315.pdf,
pobrano dnia 21.03.2010 r.

" Druk 873 Sejmu IV kadencji, dostepny pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/Dru-
kidka.nsf/wgdruku/873/$file/873.pdf, pobrano dnia 21.03.2010 r.

8Z Monkiewicz, W.Wojnowska-Ciodyk, Opinia prawna w sprawie
poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (druk nr
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i Rzadu’® czy Senatu'®. Wynika z tego, ze sprawe t¢ ustawodawca po
prostu przeoczyl, nie uznal jej za na tyle istotna, by si¢ do niej odnosic.
Gdyby byl uznal, iz ze zmiang brzmienia projektu pdjdzie jakakolwiek
zmiana merytoryczna, bytby musial odnies¢ si¢ do tego w uzasadnieniu
lub w jakimkolwiek z materiatow legislacyjnych. Fakt, iz tego nie uczynit,
$wiadczy o shusznosci prezentowanego tu stanowiska zakladajacego zwykla
redakcyjng pomytke ustawodawcy, skutkujaca powstaniem niezamierzo-
nej luki prawnej, co uzasadnia analogiczne stosowanie art. 17'® u.s.m.
do przypadkow, gdy nikt nie kupit na licytacji przy likwidacji spotdzielni
budynku obcigzonego spdtdzielczym wihasnosciowym prawem do lokalu,
czyli do sytuacji z niniejszej sprawy.

Doktryna podkresla, ze wprowadzenie art. 17'® u.s.m. usungto jedynie
watpliwos$¢, co dzieje si¢ z ograniczonymi prawami rzeczowymi w okresie
likwidacji lub postgpowania upadtosciowego do czasu wykreslenia spot-
dzielni z rejestru badz do czasu nabycia budynku przez inng spétdzielnig
mieszkaniowa''. By¢ moze wigc taki byt cel zmiany tresci tego przepisu
w stosunku do art. 231 pr. spdt. (cho¢ w zasadzie trudno si¢ dopatrzeé
tu prima facie jakiegokolwiek celu). W zadnym razie nie moglo by¢ nim
wykluczenie mozliwosci przeksztatcenia si¢ spotdzielczego wiasnoscio-
wego prawa do lokalu ex lege w odrebna wlasnosci lokalu w chwili
wykreslenia spotdzielni z rejestru, jesli nikt nie kupi budynku na licytacji,
a po likwidacji pozostanie niezlikwidowany majatek spotdzielni.

¢) Wykladnia teleologiczna
Za przyjetym tu rozwigzaniem przemawia takze wyktadnia teleologicz-
na, najwazniejsza metoda wyktadni, niejako regina omnium interpretatio-

315), dostgpna pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/rexdomk4.nsf/Opwsdr?Open-
Form&315, pobrano dnia 21.03.2010 r.

9 Stanowisko Rzadu wobec poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdziel-
niach mieszkaniowych (druk nr 315), dostgpne pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/
Druki4ka.nsf/0/1C656C172D884479C1256BCF002F7865/$file/315-x.pdf, pobrano dnia
21.03.2010 r.

1 Druk 1180 Sejmu IV kadencji, dostepny pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/Dru-
kidka.nsf/wgdruku/1180/$file/1180.pdf, pobrano dnia 21.03.2010 r.

WE.Boficzak-Kucharczyk, Spéldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Oficyna
2008, kom. do art. 17'8,
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num'*; Ze zmiang redakcji normy z tej z art. 231 pr. spdt. na t¢ z art.
17'8 u.s.m. nie mozna laczy¢ woli ustawodawcy zmiany sytuacji prawnej,
poniewaz nie wprowadzil on na jej miejsce zadnych innych regulacji
pozwalajacych okresli¢ losy spoldzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu po likwidacji spotdzielni. Poniewaz prawo to jest immanentnie
zwigzane z istnieniem spoétdzielni, nie moze ono istnie¢ poza nig, na
nieruchomosci nienalezacej do spotdzielni'®. Konsekwentnie trzeba by byto
stwierdzi¢ w przeciwnym razie, ze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu wygasa ex lege, a w stosunku do likwidatorow powstaje roszczenie
odszkodowawcze z art. 128 pr. spdt. Jednakze byloby to rozwiazanie
wysoce niesprawiedliwe — odszkodowanie nie satysfakcjonowatoby
uprawnionego z tytutu tego prawa i nie zaspakajatoby w pehi jego in-
teresow, natomiast bytoby niezwykle duzym obciazeniem dla likwidato-
réw, zwykle osob fizycznych, nierzadko niezamoznych i niewyptacal-
nych. Co wiecej, czgsto nie ponosiliby oni winy za zaistniata sytuacje,
nie majac wptywu na to, ze budynki, w ktorych sa lokale obcigzone
spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu, raczej w praktyce nie
znajda nabywcow na licytacji, co pozbawitoby zainteresowanego kom-
pensacji. Wynika to bowiem z praw rynku. Poza tym niejasne bylyby losy
wlasnosci 1 uzytkowania wieczystego przystugujacego spotdzielni od chwili
jej likwidacji. Czy statyby si¢ rebus nullius? Czy automatycznie stalyby
si¢ wspolwlasno$cia wszystkich cztonkow spotdzielni na dzien jej likwi-
dacji, czy tez wszystkich osob, ktore kiedykolwiek byly cztonkami tej
spotdzielni? Jesli tak, to w jakich czgsciach? Rownych zgodnie z zasada

2K.P.Sokotowski, Die Abtretbarkeit der Sicherungsgrundschuld nach der Neu-
regelung durch das Risikobegrenzungsgesetz, JR 2009, s. 311; tenze, Zatajenie w akcie
notarialnym czesSci ceny nieruchomosci a pozornos¢ sprzedazy i negotium mixtum cum
donatione, Rejent 2010, nr 4, s. 126; tenze, Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia
22 maja 2009 v, III CZP 21/09, OSP 6/2010, poz. 60, s. 441; tenze, Ist die Reallast
noch zeitgemdfs?, ZfIR 2011, s. 53; ten z e, Zasiedzenie lokalu i budynku warszawskiego,
PS 2011, nr 2, s. 7; ten z e, Posiadanie samoistne a zasiedzenie nieruchomosci, PiP 2010,
nr 11, s. 76; tenze, Parliamentary Sovereignty in the United Kingdom, PPUW 2009,
nr 3-4, s. 88; tenze, Posiadanie samoistne a zasiedzenie nieruchomosci, PiP 2010,
nr 11, s. 76; tenze, Forma aktu notarialnego, uzupeinienie zachowku oraz ustalenie
schedy spadkowej a negotium mixtum cum donatione, Rejent 2011, nr 4, s. 56; tenze,
Die Reallast — ausgewdhite Probleme, NotBZ 2011, s. 382.

3 A.Kopeé, M.Zak, Komentarz do ustawy..., kom. do art. 17'S,
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réwnych udziatow w majatku spotdzielczym (art. 20 pr. spdt.) czy tez
proporcjonalnie do wartosci ich spdtdzielczych wlasnosciowych praw do
nieruchomosci? Konsekwentnie nalezatoby uwzglednié takze spotdzielcow
majacych jedynie lokatorskie prawo do lokalu, a takze wiascicieli odrgbnej
wiasnosci lokalu w spoldzielni. Bytoby to jednak skrajnie niesprawiedliwe,
poniewaz wzbogaciliby si¢ oni bezpodstawnie, w drodze czystego przy-
padku, kosztem uprawnionego do spotdzielczego wilasnosciowego prawa
do lokalu, ktére istniato do momentu likwidacji spotdzielni. Prawo zas nalezy
interpretowac tak, by zasady stusznosci i sprawiedliwosci zostaly uwzgled-
nione w jak najszerszym stopniu, o czym wiedzieli juz starozytni Rzymianie.
Wszak paremia ius est ars boni et aequi otwiera Digesta!'

Skutkiem przyjecia, jakoby niezlikwidowany majatek zlikwidowanej
spoldzielni stawat sie wspotwlasnoscig wszystkich jej cztonkéw, bytoby
powstanie calej pajeczyny roszczen z bezpodstawnego wzbogacenia bytych
spoldzielcow do siebie wzajemnie. Skomplikowaloby to i tak nie najprost-
szy stan prawny nieruchomosci. A przeciez ius civile simplex esse debet!
Co wigcej, wzajemnie skonfliktowatoby te osoby, a prawo ma si¢ wszak
przyczynia¢ do tagodzenia konfliktéw migdzyludzkich, a nie do ich za-
ostrzania. Poniewaz wyktadnia taka prowadzi do przeciwnego rezultatu,
nalezy ja odrzucic.

Skoro poglad o tym, jakoby niezlikwidowany majatek zlikwidowanej
spotdzielni stawat si¢ wspotwlasnoscig wszystkich jej cztonkow (czy to
na dzien likwidacji, czy to w ogole), daje si¢ ad absurdum reducere, to
nalezy go odrzucic.

W niniejszym przypadku jednakze nawet w razie przyjecia wyktadni
o wspotwlasnosci ostatnich spotdzielcéw co do niezlikwidowanego majatku
wykreslonej spoldzielni, kiedy w momencie likwidacji jedynym cztonkiem
spoldzielni mieszkaniowej uprawnionym do spotdzielczego wilasnoscio-
wego prawa do nieruchomosci byt 6w cztonek, ktdrego prawo nie zostato
skutecznie przeksztalcone we wilasnos¢ przez spotdzielni¢, dochodzimy
do tych samych konkluzji. Tak wigc w razie przyjecia tej interpretacji

“D. 1, 1, 1, pr. ,,Juri operam daturum prius nosse oportet, unde nomen iuris de-
scendat. Est autem a iustitia appellatum: nam, ut eleganter Celsus definit, ius est ars boni
et aequi.” — Ulpianus, libro primo Institutionum. O roli tej paremii zob. K.P.Sokotow-
sk i, Darowizna z poleceniem a negotium mixtum cum donatione w praktyce notarialnej,
Rejent 2011, nr 4, s. 57.
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bytby si¢ on stal w chwili likwidacji spotdzielni jedyna osoba, ktérej by
przystugiwalo cate niezlikwidowane jeszcze mienie, w niniejszym przy-
padku stalby si¢ wiascicielem odrebnego lokalu. Zatem niezaleznie jaka
interpretacje sie przyjmie, dochodzi si¢ do tego samego wniosku, ze z chwila
likwidacji spotdzielni mieszkaniowej spotdzielca uprawniony z tytutu
spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu staje si¢ wiascicielem
odrebnej wlasnosci lokalu, jezeli zostata jedynie jedna osoba majaca
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w budynku nalezacym do
niezlikwidowanego majatku zlikwidowanej spotdzielni.

d) Inne opcje

Nie mozna uzna¢, jakoby spoldzielcze wiasnosciowe prawo do nie-
ruchomos$ci wygasato z momentem wykreslenia spdtdzielni z KRS,
poniewaz przeczytoby to zelaznej zasadzie numerus clausus przyczyn
wygasnigcia tego prawa'’.

Nie mozna uzna¢ réwniez, jakoby nieruchomos$¢ obcigzona spétdziel-
czym wlasnosciowym prawo do lokalu z momentem wykreslenia spotdziel-
ni z KRS stawala si¢ re nullius, poniewaz polski ustawodawca przewidziat
takg kategori¢ rzeczy wylacznie do ruchomosci (art. 180-182 k.c.). Prze-
mawia to za przyjeciem, iz z chwilg wykreslenia spétdzielni z KRS spot-
dzielcze wlasnosciowe prawo do nieruchomosci przeksztatca si¢ we wia-
snos¢, ktora przystuguje dotychczasowemu uprawnionemu do tego prawa.

Nie mozna uznaé, jakoby niezlikwidowany majatek zlikwidowanej
spoldzielni przechodzil na rzecz zwiazku rewizyjnego czy Krajowego
Zwiazku Spotdzielczego, per analogiam do art. 127 pr. spot. Przepis ow
traktuje bowiem jedynie o wejsciu jako strona w niezakonczone jeszcze
procesy, nie za$ o generalnej sukcesji co do niezlikwidowanego majatku,
poniewaz o jego losach ogdlnie traktuje art. 125 § 51 6 pr. spdt. Jednakze
bezposrednie zastosowanie tego przepisu do budynku obcigzonego spot-
dzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu napotkaloby przede wszyst-
kim przeszkody natury aksjologicznej, poniewaz z koniecznosci prowa-
dzitoby to do wygasnigcia owego prawa, w sytuacji gdy likwidator lub
uchwata walnego zgromadzenia nie przekaza tego budynku innej spotdziel-
ni. Prawo takie nie moze bowiem istnie¢ w budynku niebgdacym wia-
snoscig spotdzielni.

5 K.Pietrzykowski, [w:] System prawa..., s. 527, Nb. 118.

113



Krzysztof Piotr Sokolowski

Reasumujac, odrzucenie koncepcji innego losu niezlikwidowanego
majatku spdtdzielni obciazonego spotdzielczym wiasnosciowym prawem
do lokalu powoduje koniecznos¢ rozszerzonej interpretacji art. 17'® u.s.m.,
pozwalajacej na jego zastosowanie do przypadkow, w ktorych po zlikwi-
dowaniu spoldzielni pozostaje jeszcze majatek obciazony spotdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu.

4. Podsumowanie

Przeprowadziwszy wyktadnie historyczna, systemowa i teleologiczng
art. 17" u.s.m., a takze odrzuciwszy inne opcje rozwigzania problemu
postawionego na wstepie, nalezy uznac, ze w chwili likwidacji spotdzielni
mieszkaniowej spoldzielca uprawniony z tytutu spétdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu staje si¢ wiascicielem odrgbnego lokalu.
Podobniez spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu przeksztatca sig ex
lege w prawo najmu lokalu.

De lege ferenda nalezaloby postulowaé powrdt do brzmienia art. 231
pr. spot., a ostatecznie likwidacje instytucji spotdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, jako prawa nieodpowiadajacego wspdtczesnej rzeczywi-
stosci oraz potrzebom spotecznym, nierzadko wykorzystywanego przez
spoldzielnie z pokrzywdzeniem spoétdzielcow oraz nadmiernie tracacym
poprzednim systemem, i zastapienie go w kazdym przypadku odrgbna
wilasnoscig lokalu, jako prawa charakterystycznego dla kapitalizmu.

Abstract

The fate of the cooperative proprietary right to an apartment in a ho-
using cooperative after the liquidation thereof is not full regulated by the
Polish law. This right can only exist in a housing cooperative and should
the latter be liquidated and should no one buy the building in which such
an apartment is situated, its fate remains unknown. The author holds that
in such a situation the cooperative proprietary right to an apartment
in a housing cooperative becomes full ownership of the apartment. This
solution helps to solve many practical problems and is fair.
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