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Los spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu
po likwidacji spó³dzielni mieszkaniowej

1. Wprowadzenie
Przedmiotem niniejszych rozwa¿añ bêdzie los spó³dzielczego w³asno-

�ciowego prawa do lokalu po likwidacji spó³dzielni mieszkaniowej, to
znaczy to, co siê z nim dzieje po wykre�leniu spó³dzielni z rejestru spó³dzielni.
Ma to ogromne znaczenie praktyczne, poniewa¿ nierzadko w chwili li-
kwidacji spó³dzielni pozostaj¹ jeszcze spó³dzielcze w³asno�ciowe prawa
do lokali, które nie zosta³y wcze�niej przekszta³cone we w³asno�æ, np.
gdy samo przekszta³cenie zosta³o obarczone wad¹. W stanie faktycznym,
który zainspirowa³ do napisania niniejszej pracy, wystêpowa³a niewa¿no�æ
przekszta³cenia ww. iuris in re aliena spowodowana tym, ¿e osoba, na
której rzecz zosta³a zawarta umowa przekszta³cenia we w³asno�ci spó³-
dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu, w rzeczywisto�ci nigdy nie
by³a cz³onkiem spó³dzielni, poniewa¿ cesja cz³onkostwa w spó³dzielni na
jej rzecz zosta³a sfa³szowana. Czê�ciowo tê materiê reguluje 1718 ustawy
o spó³dzielniach mieszkaniowych (dalej: u.s.m.), który stanowi, ¿e je¿eli
w toku likwidacji, postêpowania upad³o�ciowego albo postêpowania
egzekucyjnego z nieruchomo�ci spó³dzielni, nabywc¹ budynku albo udzia³u
w budynku nie bêdzie spó³dzielnia mieszkaniowa, spó³dzielcze w³asno-
�ciowe prawo do lokalu przekszta³ca siê w prawo odrêbnej w³asno�ci
lokalu lub we w³asno�æ domu jednorodzinnego, za� w wypadku nabycia
budynku lub udzia³u w budynku przez inn¹ spó³dzielniê mieszkaniow¹
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by³emu cz³onkowi przys³uguje roszczenie o przyjêcie do tej spó³dzielni.
Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych nie reguluje jednak wprost sytuacji,
w której nikt nie kupi na licytacji stanowi¹cego w³asno�æ likwidowanej
spó³dzielni budynku. To w³a�nie tym przypadkiem bêdziemy siê zajmowaæ
w niniejszej pracy. Na marginesie nale¿y dodaæ, ¿e poni¿sze rozwa¿ania
maj¹ znaczenie tak¿e dla losu spó³dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
w analogicznej sytuacji.

2. Teoretyczne mo¿liwo�ci rozwi¹zania kwestii losu spó³-
dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu

Teoretycznie istnieje wiele mo¿liwo�ci rozwi¹zania niniejszego proble-
mu. Poni¿ej przedstawimy tylko niektóre z nich.

Po pierwsze, mo¿liwe jest, by spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do
lokalu wygas³o, a nieruchomo�æ pierwotnie nim obci¹¿ona automatycznie
sta³a siê wspó³w³asno�ci¹ wszystkich cz³onków spó³dzielni wed³ug stanu
na dzieñ jej likwidacji lub te¿ wszystkich osób, które kiedykolwiek by³y
cz³onkami tej spó³dzielni. Jest to zgodne z zasadami ogólnymi wspó³w³a-
sno�ci � skoro spó³dzielnia jest osob¹ prawn¹ typu korporacyjnego, a nie
fundacyjnego, to w razie jej likwidacji najbli¿sze niej by³yby przepisy
o spó³ce cywilnej, a wiêc w tym przypadku wspólno�æ do niepodzielnej
rêki niezlikwidowanego maj¹tku spó³dzielczego.

Inn¹ mo¿liwo�ci¹ by³oby, aby spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do
lokalu wygasa³o z momentem wykre�lenia spó³dzielni z KRS. Brak jest
wszak¿e w ustawie szczegó³owych regulacji niniejszego przypadku � nie
jest okre�lone, co siê dalej dzieje z tym prawem. Nale¿a³oby wiêc uznaæ,
¿e wygasa ono, poniewa¿ nie mo¿e istnieæ bez spó³dzielni mieszkaniowej,
a skoro ta ju¿ nie istnieje � nie istnieje i samo prawo.

Jeszcze inn¹ solucj¹ by³oby uznanie, ¿e nieruchomo�æ obci¹¿ona
spó³dzielczym w³asno�ciowym prawo do lokalu z momentem wykre�lenia
spó³dzielni z KRS staje siê re nullius, a spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo
do lokalu wygasa. Skoro nie ma w ¿adnej ustawie okre�lonego wyra�nie
losu niezlikwidowanego maj¹tku spó³dzielni, a ustawodawca nie przewi-
dzia³ generalnych regu³ co do likwidacji osób prawnych w ogólno�ci, to
nale¿a³oby uznaæ, ¿e staje siê on rzecz¹ niczyj¹.

Jeszcze inn¹ mo¿liwo�ci¹ by³oby uznanie, ¿e niezlikwidowany maj¹tek
zlikwidowanej spó³dzielni przechodzi na rzecz w³a�ciwego zwi¹zku re-
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wizyjnego czy te¿ Krajowego Zwi¹zku Spó³dzielczego, per analogiam do
art. 127 pr. spó³. Wed³ug tego przepisu w miejsce spó³dzielni wchodzi
jako strona niezakoñczonych postêpowañ s¹dowych zwi¹zek rewizyjny,
w którym spó³dzielnia jest zrzeszona, który to obowi¹zany jest do prze-
kazania kwot uzyskanych w wyniku sporu na cele okre�lone stosownie
do art. 125 § 5 i 6 pr. spó³. (nieodp³atnie na cele spo³eczne lub spó³dziel-
cze). By³oby to zgodne z ochron¹ maj¹tku spó³dzielczego.

3. W³asna propozycja � automatyczne przekszta³cenie we
w³asno�æ

Przedstawiwszy niektóre propozycje rozwi¹zania problemu zarysowa-
nego w temacie nale¿y uznaæ, ¿e silne argumenty przemawiaj¹ jednak za
tym, ¿e z momentem prawomocnego wykre�lenia spó³dzielni mieszka-
niowej z rejestru spó³dzielni (ostatecznego zakoñczenia jej likwidacji)
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu ex lege automatycznie prze-
kszta³ca siê w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu, a u¿ytkowanie wieczyste
nieruchomo�ci, na której posadowiony jest budynek obci¹¿ony spó³dziel-
czym w³asno�ciowym prawem do lokalu przechodzi ze spó³dzielni miesz-
kaniowej na dotychczasowego uprawnionego z tytu³u spó³dzielczego
w³asno�ciowego prawa do lokalu (ew. w odpowiednim u³amku).

Podstawê ustawow¹ dla ww. przekszta³cenia we w³asno�æ i przej�cia
u¿ytkowania wieczystego jest stosowany analogicznie art. 1718 ust. 1
u.s.m. Zdanie to jest szeroko reprezentowane we wspó³czesnej polskiej
doktrynie1. Przemawiaj¹ za nim liczne wa¿kie argumenty wynikaj¹ce z wy-
k³adni systemowej, historycznej i przede wszystkim teleologicznej. Przyj-
rzyjmy siê temu bli¿ej:

a) Wyk³adnia systemowa
Przyjêcie takiej koncepcji pozwala zamkn¹æ lukê, która inaczej po-

wsta³aby w systemie prawa. Ustawa o spó³dzielniach mieszkaniowych

1 R. D z i c z e k, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 4, Warszawa 2007,
s. 88 i 237; K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. IV, Prawo rzeczowe,
red. Z. Radwañski, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 527, Nb. 118; E. B o ñ c z a k - K u c h a r -
c z y k, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Oficyna 2008, kom. do art. 1718; A. K o -
p e æ, M. ¯ a k, Komentarz do ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spó³-
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nie reguluje bowiem wprost sytuacji, w której w ogóle nikt nie kupi na
licytacji stanowi¹cego w³asno�æ likwidowanej spó³dzielni budynku. Sy-
tuacja taka to nie akademicki przyk³ad: Trudno, aby ktokolwiek inny ni¿
inna spó³dzielnia mieszkaniowa chcia³ nabyæ budynek, w którym znajduj¹
siê same lokale obci¹¿one spó³dzielczymi w³asno�ciowymi prawami do
lokalu. Któ¿by naby³ na licytacji budynek, w którym wszystkie lokale s¹
obci¹¿one spó³dzielczym w³asno�ciowym prawem do lokalu? Przecie¿
z momentem zakoñczenia likwidacji spó³dzielni wszystkie te prawa prze-
kszta³ci³yby siê w odrêbn¹ w³asno�ci lokalu, a nabywca-licytant utraci³by
w³asno�æ budynku, nie zyskuj¹c nic w zamian ani nie odzyskuj¹c nawet
zap³aconej ceny przybicia. Jaki¿ mia³by zatem interes w tym, by w ogóle
stawaæ do licytacji? Tak wiêc, je�li ¿adna z osób, którym przys³uguje
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu, nie zechce nabyæ w³asno�ci
swojego lokalu przez czynno�æ prawn¹, powstaje circulus vitiosus �
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu nie przekszta³ci siê we w³asno�æ
zgodnie z art. 1718 u.s.m., gdy¿ nie ma innego nabywcy budynku ni¿
spó³dzielnia mieszkaniowa, a nie ma ¿adnego nabywcy, gdy¿ w³asno�æ
lokali maj¹ nabyæ ex lege zgodnie z art. 1718 u.s.m. osoby posiadaj¹ce
w³asno�ciowe prawa do lokali2. Powstaje wiêc klasyczny pat, absurdalna
sytuacja skutkuj¹ca wytworzeniem siê niezamierzonej luki prawnej.

Do 15 stycznia 2003 r. kwestiê tê regulowa³ znacznie szerzej sfor-
mu³owany art. 231 pr. spó³., który stanowi³, ¿e z chwil¹ zakoñczenia
likwidacji spó³dzielni w³asno�ciowe prawo do lokalu przekszta³ca siê
w prawo odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub we w³asno�æ domu
jednorodzinnego, chyba ¿e nabywc¹ budynku jest inna spó³dzielnia miesz-
kaniowa. W przeciwieñstwie do dzisiejszego art. 1718 u.s.m. mia³ on
przes³anki sformu³owane pozytywnie, a nie negatywnie. Nale¿y uznaæ,
¿e ustawodawca przy redakcji tego drugiego przepisu pope³ni³ po prostu
b³¹d redakcyjny, nie przewiduj¹c sytuacji, i¿ po zakoñczonej likwidacji
spó³dzielni mo¿e pozostaæ jeszcze, wbrew celowi likwidacji, niezlikwi-
dowany maj¹tek, nieprzeznaczony na cele, o których mowa w art. 127
zd. 1 pr. spó³., a nie, ¿e mia³ wolê dokonania zmiany merytorycznej wobec

dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw (Dz.U.02.240.2058), LEX/el.
2003, kom. do art. 1718.
2 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Spó³dzielnie..., kom. do art. 1718.
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stanu prawnego sprzed 15 stycznia 2003 r. Chodzi zatem o sytuacjê
wyj¹tkow¹, któr¹ ustawodawca przeoczy³. Na jego pomy³kê wskazuje
wyra�nie doktryna3. Nie mo¿na by wszak¿e s¹dziæ, ¿e ustawodawca
�wiadomie chcia³ wytworzyæ sytuacjê patow¹, z której nie ma wyj�cia.
Przeczy³oby to bowiem za³o¿eniu o jego racjonalno�ci, które jest wszak¿e
podstaw¹ wszelkiej wyk³adni.

Przeciw temu rozwi¹zaniu mo¿na by co prawda podnosiæ jak¿e istotn¹
paremiê exceptiones non sunt extendendae4. Art. 1718 u.s.m. jest bowiem
przepisem wyj¹tkowym, jako ¿e prowadzi do powstania odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu, a istnieje przecie¿ numerus clausus jej powstania � co do
zasady powstaje ona przez czynno�æ prawn¹ i niezbêdny jest wpis
konstytutywny w ksiêdze wieczystej. Przepis ten prowadzi jednak w dro-
dze wyj¹tku do powstania odrêbnej w³asno�ci lokalu ex lege, dlatego
nale¿a³oby go wyk³adaæ �ci�le. Jednak¿e ze wzglêdu na fakt, i¿ ustawo-
dawca najpewniej pope³ni³ przy jego sformu³owaniu po prostu b³¹d re-

3 K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] System prawa..., s. 527, Nb. 118.
4 O znaczeniu tej zasady: Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa

2003, s. 71, Nb. 154; T. S t a w e c k i, P. W i n c z o r e k, Wstêp do prawoznawstwa, wyd. 3,
Warszawa 2002, s. 167; K.P. S o k o ³ o w s k i, Effusum vel deiectum (art. 433 k.c.) a za-
lanie mieszkania, PS 2008, nr 9, s. 62; t e n ¿ e, �Nastêpca prawny� w rozumieniu art.
1 ust. 3 i art. 5 ustawy z 29.07.2005 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego
w prawo w³asno�ci nieruchomo�ci, PS 2009, nr 2, s. 88; t e n ¿ e, Die Abtretbarkeit der
Sicherungsgrundschuld nach der Neuregelung durch das Risikobegrenzungsgesetz, JR
2009, s. 312; t e n ¿ e, Die Schenkung unter Auflage nach polnischem Recht, JOR 2010,
s. 295; t e n ¿ e, Die Reallast � ausgewählte Probleme, NotBZ 2011, s. 386; t e n ¿ e, Ist
die Reallast noch zeitgemäß?, ZfIR 2011, s. 53; t e n ¿ e, Karnoprawny obowi¹zek na-
prawienia szkody a udzia³ w bójce lub pobiciu, Probacja 2009, 3-4, s. 42; t e n ¿ e, Za-
siedzenie lokalu i budynku warszawskiego, PS 2011, nr 2, s. 22; t e n ¿ e, Uchylenie za-
�wiadczenia Europejskiego Tytu³u Egzekucyjnego w Polsce i w Niemczech a prawo
europejskie, PS 2011, nr 6, s. 114.

W Niemczech: zamiast wielu K. L a r e n z, Lehrbuch des Schuldrechts, Bd. 2/I, München
1986, s. 356; K. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, München
2004, s. 84 Rn 48; H. H e i n r i c h s, [w:] Bürgerliches Gesetzbuch. Kommentar, red.
O. Palandt, München 2005, s. 8 Rn 53; A. Wa c k e, Donatio non praesumitur, AcP 191
(1991), s. 11; orzeczenie RGZ 153, 23; BGHZ 2, 237, 244; BGHZ 11, 135, 143; BGH
NJW 1989, 460; BGH NJW 2000, 3783.

W Unii Europejskiej: orzeczenie ETS EuZW 1999, 345 (Calfa); ETS EuZW 2000,
344.
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dakcyjny, nie�wiadomie zawê¿aj¹c jego stosowanie, mo¿na, a nawet nale¿y
w drodze interpretacji przywróciæ mu pierwotny zakres.

b) Wyk³adnia historyczna
O pomy³ce redakcyjnej, a nie �wiadomej woli ustawodawcy dokonania

zmiany prawnej wobec stanu sprzed 15 stycznia 2003 r. �wiadczy tak¿e
wyk³adnia historyczna. Poniewa¿ ustawa z 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych oraz niektórych innych ustaw
(Dz.U. nr 240, poz. 2058), która wprowadzi³a art. 1718 u.s.m., jest
wzglêdnie nowa, dla jej interpretacji niema³e znaczenie ma wyk³adnia
historyczna, pozwalaj¹ca odtworzyæ wolê jej projektodawców. Ze
wzglêdu na krótki odstêp czasu od chwili jej uchwalenia za³o¿yæ trzeba,
¿e nie zmieni³a siê jej podstawa aksjologiczna i stan wiedzy ustawodaw-
cy, co uzasadnia zastosowanie wyk³adni historycznej5. Siêgnijmy do
historii prac legislacyjnych. W poselskim projekcie ustawy6 by³o zawar-
te sformu³owanie bêd¹ce dos³ownym powtórzeniem art. 231 pr. spó³.,
jednak¿e Komisja Infrastruktury po I czytaniu zaproponowa³a zast¹pie-
nie tego sformu³owania obecnie u¿yt¹ liter¹ 1718 ust. 1 u.s.m.7 W ma-
teria³ach legislacyjnych brak jakiegokolwiek uzasadnienia tej zmiany, jak
równie¿ jakiegokolwiek odniesienia siê do niej zarówno ekspertów8, jak

5 K.P. S o k o ³ o w s k i, Effusum vel deiectum (art. 433 k.c.) a zalanie mieszkania, PS
2008, nr 9, s. 66; t e n ¿ e, �Nastêpca prawny� w rozumieniu art. 1 ust. 3 i art. 5 ustawy
z 29.07.2005 r. o przekszta³ceniu prawa u¿ytkowania wieczystego w prawo w³asno�ci
nieruchomo�ci, PS 2009, nr 2, s. 92; K.P. S o k o ³ o w s k i, M. To l l i k, Herb prawem
podmiotowym Habsburgów, PS 2011, nr 7-8, s. 47; S. L e w a n d o w s k i, [w:] Logika dla
prawników, red. A. Malinowski, Warszawa 2002, s. 260; Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne
� czê�æ ogólna, wyd. 6, Warszawa 2003, s. 81, Nb. 177; F. Z o l l, Glosa do wyroku SN
z 5.03.2002 r., I CKN 1156/99, OSP 1/2003, poz. 5, s. 17.

W Niemczech: K. L a r e n z, M. Wo l f, Allgemeiner Teil des Bürgerlichen Rechts, 9.
Aufl., München 2004, s. 85 Rn 50; B. R ü t h e r s, Rechtstheorie, München 2007, s. 452
Rn 795.
6 Druk nr 315 Sejmu IV kadencji, dostêpny pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/

Druki4ka.nsf/($vAllByUnid)/6FC71B7CE9B9074BC1256B7B0045B3F4/$file/315.pdf,
pobrano dnia 21.03.2010 r.
7 Druk 873 Sejmu IV kadencji, dostêpny pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/Dru-

ki4ka.nsf/wgdruku/873/$file/873.pdf, pobrano dnia 21.03.2010 r.
8 Z. M o n k i e w i c z, W. W o j n o w s k a - C i o d y k, Opinia prawna w sprawie

poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spó³dzielniach mieszkaniowych (druk nr
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i Rz¹du9 czy Senatu10. Wynika z tego, ¿e sprawê tê ustawodawca po
prostu przeoczy³, nie uzna³ jej za na tyle istotn¹, by siê do niej odnosiæ.
Gdyby by³ uzna³, i¿ ze zmian¹ brzmienia projektu pójdzie jakakolwiek
zmiana merytoryczna, by³by musia³ odnie�æ siê do tego w uzasadnieniu
lub w jakimkolwiek z materia³ów legislacyjnych. Fakt, i¿ tego nie uczyni³,
�wiadczy o s³uszno�ci prezentowanego tu stanowiska zak³adaj¹cego zwyk³¹
redakcyjn¹ pomy³kê ustawodawcy, skutkuj¹c¹ powstaniem niezamierzo-
nej luki prawnej, co uzasadnia analogiczne stosowanie art. 1718 u.s.m.
do przypadków, gdy nikt nie kupi³ na licytacji przy likwidacji spó³dzielni
budynku obci¹¿onego spó³dzielczym w³asno�ciowym prawem do lokalu,
czyli do sytuacji z niniejszej sprawy.

Doktryna podkre�la, ¿e wprowadzenie art. 1718 u.s.m. usunê³o jedynie
w¹tpliwo�æ, co dzieje siê z ograniczonymi prawami rzeczowymi w okresie
likwidacji lub postêpowania upad³o�ciowego do czasu wykre�lenia spó³-
dzielni z rejestru b¹d� do czasu nabycia budynku przez inn¹ spó³dzielniê
mieszkaniow¹11. Byæ mo¿e wiêc taki by³ cel zmiany tre�ci tego przepisu
w stosunku do art. 231 pr. spó³. (choæ w zasadzie trudno siê dopatrzeæ
tu prima facie jakiegokolwiek celu). W ¿adnym razie nie mog³o byæ nim
wykluczenie mo¿liwo�ci przekszta³cenia siê spó³dzielczego w³asno�cio-
wego prawa do lokalu ex lege w odrêbn¹ w³asno�ci lokalu w chwili
wykre�lenia spó³dzielni z rejestru, je�li nikt nie kupi budynku na licytacji,
a po likwidacji pozostanie niezlikwidowany maj¹tek spó³dzielni.

c) Wyk³adnia teleologiczna
Za przyjêtym tu rozwi¹zaniem przemawia tak¿e wyk³adnia teleologicz-

na, najwa¿niejsza metoda wyk³adni, niejako regina omnium interpretatio-

315), dostêpna pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/rexdomk4.nsf/Opwsdr?Open-
Form&315, pobrano dnia 21.03.2010 r.
9 Stanowisko Rz¹du wobec poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spó³dziel-

niach mieszkaniowych (druk nr 315), dostêpne pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/
Druki4ka.nsf/0/1C656C172D884479C1256BCF002F7865/$file/315-x.pdf, pobrano dnia
21.03.2010 r.
10 Druk 1180 Sejmu IV kadencji, dostêpny pod adresem http://orka.sejm.gov.pl/Dru-

ki4ka.nsf/wgdruku/1180/$file/1180.pdf, pobrano dnia 21.03.2010 r.
11 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Oficyna

2008, kom. do art. 1718.
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num12: Ze zmian¹ redakcji normy z tej z art. 231 pr. spó³. na tê z art.
1718 u.s.m. nie mo¿na ³¹czyæ woli ustawodawcy zmiany sytuacji prawnej,
poniewa¿ nie wprowadzi³ on na jej miejsce ¿adnych innych regulacji
pozwalaj¹cych okre�liæ losy spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do
lokalu po likwidacji spó³dzielni. Poniewa¿ prawo to jest immanentnie
zwi¹zane z istnieniem spó³dzielni, nie mo¿e ono istnieæ poza ni¹, na
nieruchomo�ci nienale¿¹cej do spó³dzielni13. Konsekwentnie trzeba by by³o
stwierdziæ w przeciwnym razie, ¿e spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do
lokalu wygasa ex lege, a w stosunku do likwidatorów powstaje roszczenie
odszkodowawcze z art. 128 pr. spó³. Jednak¿e by³oby to rozwi¹zanie
wysoce niesprawiedliwe � odszkodowanie nie satysfakcjonowa³oby
uprawnionego z tytu³u tego prawa i nie zaspakaja³oby w pe³ni jego in-
teresów, natomiast by³oby niezwykle du¿ym obci¹¿eniem dla likwidato-
rów, zwykle osób fizycznych, nierzadko niezamo¿nych i niewyp³acal-
nych. Co wiêcej, czêsto nie ponosiliby oni winy za zaistnia³¹ sytuacjê,
nie maj¹c wp³ywu na to, ¿e budynki, w których s¹ lokale obci¹¿one
spó³dzielczym w³asno�ciowym prawem do lokalu, raczej w praktyce nie
znajd¹ nabywców na licytacji, co pozbawi³oby zainteresowanego kom-
pensacji. Wynika to bowiem z praw rynku. Poza tym niejasne by³yby losy
w³asno�ci i u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego spó³dzielni od chwili
jej likwidacji. Czy sta³yby siê rebus nullius? Czy automatycznie sta³yby
siê wspó³w³asno�ci¹ wszystkich cz³onków spó³dzielni na dzieñ jej likwi-
dacji, czy te¿ wszystkich osób, które kiedykolwiek by³y cz³onkami tej
spó³dzielni? Je�li tak, to w jakich czê�ciach? Równych zgodnie z zasad¹

12 K.P. S o k o ³ o w s k i, Die Abtretbarkeit der Sicherungsgrundschuld nach der Neu-
regelung durch das Risikobegrenzungsgesetz, JR 2009, s. 311; t e n ¿ e, Zatajenie w akcie
notarialnym czê�ci ceny nieruchomo�ci a pozorno�æ sprzeda¿y i negotium mixtum cum
donatione, Rejent 2010, nr 4, s. 126; t e n ¿ e, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia
22 maja 2009 r., III CZP 21/09, OSP 6/2010, poz. 60, s. 441; t e n ¿ e, Ist die Reallast
noch zeitgemäß?, ZfIR 2011, s. 53; t e n ¿ e, Zasiedzenie lokalu i budynku warszawskiego,
PS 2011, nr 2, s. 7; t e n ¿ e, Posiadanie samoistne a zasiedzenie nieruchomo�ci, PiP 2010,
nr 11, s. 76; t e n ¿ e, Parliamentary Sovereignty in the United Kingdom, PPUW 2009,
nr 3-4, s. 88; t e n ¿ e, Posiadanie samoistne a zasiedzenie nieruchomo�ci, PiP 2010,
nr 11, s. 76; t e n ¿ e, Forma aktu notarialnego, uzupe³nienie zachowku oraz ustalenie
schedy spadkowej a negotium mixtum cum donatione, Rejent 2011, nr 4, s. 56; t e n ¿ e,
Die Reallast � ausgewählte Probleme, NotBZ 2011, s. 382.
13 A. K o p e æ, M. ¯ a k, Komentarz do ustawy..., kom. do art. 1718.
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równych udzia³ów w maj¹tku spó³dzielczym (art. 20 pr. spó³.) czy te¿
proporcjonalnie do warto�ci ich spó³dzielczych w³asno�ciowych praw do
nieruchomo�ci? Konsekwentnie nale¿a³oby uwzglêdniæ tak¿e spó³dzielców
maj¹cych jedynie lokatorskie prawo do lokalu, a tak¿e w³a�cicieli odrêbnej
w³asno�ci lokalu w spó³dzielni. By³oby to jednak skrajnie niesprawiedliwe,
poniewa¿ wzbogaciliby siê oni bezpodstawnie, w drodze czystego przy-
padku, kosztem uprawnionego do spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu, które istnia³o do momentu likwidacji spó³dzielni. Prawo za� nale¿y
interpretowaæ tak, by zasady s³uszno�ci i sprawiedliwo�ci zosta³y uwzglêd-
nione w jak najszerszym stopniu, o czym wiedzieli ju¿ staro¿ytni Rzymianie.
Wszak paremia ius est ars boni et aequi otwiera Digesta!14

Skutkiem przyjêcia, jakoby niezlikwidowany maj¹tek zlikwidowanej
spó³dzielni stawa³ siê wspó³w³asno�ci¹ wszystkich jej cz³onków, by³oby
powstanie ca³ej pajêczyny roszczeñ z bezpodstawnego wzbogacenia by³ych
spó³dzielców do siebie wzajemnie. Skomplikowa³oby to i tak nie najprost-
szy stan prawny nieruchomo�ci. A przecie¿ ius civile simplex esse debet!
Co wiêcej, wzajemnie skonfliktowa³oby te osoby, a prawo ma siê wszak
przyczyniaæ do ³agodzenia konfliktów miêdzyludzkich, a nie do ich za-
ostrzania. Poniewa¿ wyk³adnia taka prowadzi do przeciwnego rezultatu,
nale¿y j¹ odrzuciæ.

Skoro pogl¹d o tym, jakoby niezlikwidowany maj¹tek zlikwidowanej
spó³dzielni stawa³ siê wspó³w³asno�ci¹ wszystkich jej cz³onków (czy to
na dzieñ likwidacji, czy to w ogóle), daje siê ad absurdum reducere, to
nale¿y go odrzuciæ.

W niniejszym przypadku jednak¿e nawet w razie przyjêcia wyk³adni
o wspó³w³asno�ci ostatnich spó³dzielców co do niezlikwidowanego maj¹tku
wykre�lonej spó³dzielni, kiedy w momencie likwidacji jedynym cz³onkiem
spó³dzielni mieszkaniowej uprawnionym do spó³dzielczego w³asno�cio-
wego prawa do nieruchomo�ci by³ ów cz³onek, którego prawo nie zosta³o
skutecznie przekszta³cone we w³asno�æ przez spó³dzielniê, dochodzimy
do tych samych konkluzji. Tak wiêc w razie przyjêcia tej interpretacji

14 D. 1, 1, 1, pr. �Iuri 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. S o k o ³ o w -
s k i, Darowizna z poleceniem a negotium mixtum cum donatione w praktyce notarialnej,
Rejent 2011, nr 4, s. 57.
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by³by siê on sta³ w chwili likwidacji spó³dzielni jedyn¹ osob¹, której by
przys³ugiwa³o ca³e niezlikwidowane jeszcze mienie, w niniejszym przy-
padku sta³by siê w³a�cicielem odrêbnego lokalu. Zatem niezale¿nie jak¹
interpretacjê siê przyjmie, dochodzi siê do tego samego wniosku, ¿e z chwil¹
likwidacji spó³dzielni mieszkaniowej spó³dzielca uprawniony z tytu³u
spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa do lokalu staje siê w³a�cicielem
odrêbnej w³asno�ci lokalu, je¿eli zosta³a jedynie jedna osoba maj¹ca
spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do lokalu w budynku nale¿¹cym do
niezlikwidowanego maj¹tku zlikwidowanej spó³dzielni.

d) Inne opcje
Nie mo¿na uznaæ, jakoby spó³dzielcze w³asno�ciowe prawo do nie-

ruchomo�ci wygasa³o z momentem wykre�lenia spó³dzielni z KRS,
poniewa¿ przeczy³oby to ¿elaznej zasadzie numerus clausus przyczyn
wyga�niêcia tego prawa15.

Nie mo¿na uznaæ równie¿, jakoby nieruchomo�æ obci¹¿ona spó³dziel-
czym w³asno�ciowym prawo do lokalu z momentem wykre�lenia spó³dziel-
ni z KRS stawa³a siê re nullius, poniewa¿ polski ustawodawca przewidzia³
tak¹ kategoriê rzeczy wy³¹cznie do ruchomo�ci (art. 180-182 k.c.). Prze-
mawia to za przyjêciem, i¿ z chwil¹ wykre�lenia spó³dzielni z KRS spó³-
dzielcze w³asno�ciowe prawo do nieruchomo�ci przekszta³ca siê we w³a-
sno�æ, która przys³uguje dotychczasowemu uprawnionemu do tego prawa.

Nie mo¿na uznaæ, jakoby niezlikwidowany maj¹tek zlikwidowanej
spó³dzielni przechodzi³ na rzecz zwi¹zku rewizyjnego czy Krajowego
Zwi¹zku Spó³dzielczego, per analogiam do art. 127 pr. spó³. Przepis ów
traktuje bowiem jedynie o wej�ciu jako strona w niezakoñczone jeszcze
procesy, nie za� o generalnej sukcesji co do niezlikwidowanego maj¹tku,
poniewa¿ o jego losach ogólnie traktuje art. 125 § 5 i 6 pr. spó³. Jednak¿e
bezpo�rednie zastosowanie tego przepisu do budynku obci¹¿onego spó³-
dzielczym w³asno�ciowym prawem do lokalu napotka³oby przede wszyst-
kim przeszkody natury aksjologicznej, poniewa¿ z konieczno�ci prowa-
dzi³oby to do wyga�niêcia owego prawa, w sytuacji gdy likwidator lub
uchwa³a walnego zgromadzenia nie przeka¿¹ tego budynku innej spó³dziel-
ni. Prawo takie nie mo¿e bowiem istnieæ w budynku niebêd¹cym w³a-
sno�ci¹ spó³dzielni.
15 K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] System prawa..., s. 527, Nb. 118.
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Reasumuj¹c, odrzucenie koncepcji innego losu niezlikwidowanego
maj¹tku spó³dzielni obci¹¿onego spó³dzielczym w³asno�ciowym prawem
do lokalu powoduje konieczno�æ rozszerzonej interpretacji art. 1718 u.s.m.,
pozwalaj¹cej na jego zastosowanie do przypadków, w których po zlikwi-
dowaniu spó³dzielni pozostaje jeszcze maj¹tek obci¹¿ony spó³dzielczym
w³asno�ciowym prawem do lokalu.

4. Podsumowanie
Przeprowadziwszy wyk³adniê historyczn¹, systemow¹ i teleologiczn¹

art. 1718 u.s.m., a tak¿e odrzuciwszy inne opcje rozwi¹zania problemu
postawionego na wstêpie, nale¿y uznaæ, ¿e w chwili likwidacji spó³dzielni
mieszkaniowej spó³dzielca uprawniony z tytu³u spó³dzielczego w³asno-
�ciowego prawa do lokalu staje siê w³a�cicielem odrêbnego lokalu.
Podobnie¿ spó³dzielcze lokatorskie prawo do lokalu przekszta³ca siê ex
lege w prawo najmu lokalu.

De lege ferenda nale¿a³oby postulowaæ powrót do brzmienia art. 231
pr. spó³., a ostatecznie likwidacjê instytucji spó³dzielczego w³asno�ciowego
prawa do lokalu, jako prawa nieodpowiadaj¹cego wspó³czesnej rzeczywi-
sto�ci oraz potrzebom spo³ecznym, nierzadko wykorzystywanego przez
spó³dzielnie z pokrzywdzeniem spó³dzielców oraz nadmiernie tr¹c¹cym
poprzednim systemem, i zast¹pienie go w ka¿dym przypadku odrêbn¹
w³asno�ci¹ 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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