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W dzien po Idach Marcowych wcho-
dza w zycie szczegdlnie interesujace dla
spoldzielczosci mieszkaniowej przepisy,
zawarte w ustawie z 25 paZdziernika
1991 r. o zmianic ustawy - Kodeks cy-
wilny oraz ustaw - o ksiggach wieczys-
tych i hipotece, Prawo spéldzielcze, Ko-
deks post¢powania cywilnego, Prawo lo-
kalowe (Dz.U. Nr 115, poz. 496). Juz sa-
mo wyliczenic zmienionych ustaw wska-
zuje na koniecznos¢ omdwienia tych
zmian. Ustawa z 25 paZdziernika 1991 r.
zostala opublikowana w ,Dzienniku
Ustaw RP” z dnia 14 grudnia 1991 r.,
wchodzi za$ w zycie ,,po uplywie trzech
miesi¢gcy od dnia ogloszenia”, a wige 14
marca 1992 r.

Zmiana w kodeksie cywilnym polega
gléwnie na tym, Zc nastapito wyliczenie
ograniczonych praw rzeczowych,
i w poréwnaniu do stanu dotychczaso-
wego, ustalenie, iz takimi prawami sg
wlasno$ciowe spotdzielcze prawo do lo-
kalu uzytkowego oraz prawo do domu
jednorodzinnego w spéldzielni mieszka-
niowej. To wyliczenie ma odniesienie do
zmian wprowadzonych w prawie spot-
dzielczym. Najbardziej intercsujace
zmiany dotycza art. 223 prawa spdldziel-
czego, ktdry eliminuje z tego prawa do-
tychczasowq zelazna regule, ze zbycie
lokalu moze nastapi¢ dopiero po zamie-
szkaniu w nim czlonka i wprowadza,
ucigzliwa form¢ zbycia wlasno$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, jaka jest
zawarcie umowy zbycia w formie aktu
notarialncgo. Mozna jednak to zrozu-
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mieé¢ w ten sposéb, ze analizujac inne
zmiany, ta forma aktu ma zblizy¢ wias-
nosciowe spdldzielcze prawo do lokalu
do wlasnosci nieruchomosci. Shuza temu
zreszta zmiany w ustawie z 6 lipca
1982 r. o ksiggach wieczystych i hipote-
ce (Dz.U. Nr 19, poz. 147; zm: Dz.U.
z 1991 r. Nr 22, poz. 92). Zmiany w pra-
wie spdtdzielczym moga okazad si¢ nie-
zbyt zrozumiale, jezeli nie poréwna si¢
ich ze zmianami dotychczasowymi hipo-
tek i ksiag wieczystych. Od tego wigc na-
lezy zaczaé. Obecnie ksigga wieczysta
(przy odpowiednim stosowaniu przepi-
s6w o ksiggach wieczystych dla nieru-
chomosci) prowadzona b¢dzie réwniez
dla spotdzielczego wlasnoSciowego pra-
wa do lokalu zaréwno mieszkalnego, jak
i uzytkowego, a takze domu jednoro-
dzinnego w spdldzielni mieszkaniowej.
Nastepuje wige catkowite odejscie od
dotychczasowej praktyki, a ksigga wie-
czysta dla ograniczonego prawa rzeczo-
wego automatycznie staje si¢ ksiega wie-
czysta dla nieruchomosci, jezeli nast¢pu-
je przeksztalcenie ograniczonego prawa
do lokalu czy tez domu jednorodzinnego
w prawo odrebnej wlasnosci. Kazda taka
ksi¢ga, niezaleznie od innych wpiséw,
zawiera tez wpis dotyczacy hipotek, przy
czym tres$¢ art. 25 ustawy o ksiggach
wieczystych i hipotece uzupelniona zo-
staje specjalnie dla ograniczonych praw
rzeczowych przez dodanie ust¢pu dru-
giego tegoz artykuhy, a dotychczasowa
tre$¢ art. 25 oznaczona zostaje jako ust.
1. Konsekwentnie wi¢c podstawa do za-
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tozenia ksiggi wieczystej ma by¢ za-
$wiadczenic otrzymane ze spoétdzielni
o potozeniuv i powicrzchni lokalu,
a w stosunku do doméw jednorodzin-
nych, niczaleznie od zaswiadczenia wy-
danego przcz spéldzielnig, takze danc
z ewidencji gruntu i budynkoéw.

Cata ta konstrukcja prawna prowadzi
do mozliwosci obcigZzenia lokali i do-
méw spéldziclczych w sposéb dotych-

czas stosowany wylacznie do nierucho- .

mosci, a wige do mozliwosci dochodze-
nia zaspokojenia wierzyciela przez wpis
zabezpieczenia w dziale czwartym ksig-
gi wieczystej przeznaczonym dla hipo-
tek. Usupelnienie art. 65 ustawy o ksig-
gach wicczystych i hipotece przez doda-
nie ust. 4 i 5 umozliwia wpis do hipoteki
w ksi¢dze wiceczystej wlasnodciowego
spéldzielczego prawa do lokalu micsz-
kalncgo lub uzytkowego albo domu jed-
norodzinnego, co oznacza nic innego, jak
tylko to, ze prawa te mogg by¢ przedmio-
tem hipoteki, i to zardwno dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci paistwowych na
podstawic przepiséw szczegdlnych, jak
i wierzytelno$ci innych wierzycieli, kt6-
rych zamiarem jest dochodzenie zaspo-
kojenia z nieruchomosci. Takie zabez-
picczenie powoduje, ze wierzycicl ma
prawo do pierwszefstwa przed wierzy-
ciclami osobistymi dtuznika wtasciciela
nieruchomosci, a w naszym przypadku
ograniczonych praw do lokalu i domu
jednorodzinnego. Zainteresowanym po-
lecam lekturg przepis6w o hipotece kau-
cyjnej i hipotece przymusowej, m.in.
dlatcgo, Zze uzupelnicnic ustawy o ksig-
gach wicczystych i hipotece obejmuje
nowy rozdziat 2! pt. ,Hipotcka wierzy-
telnosci hipotecznej”. Przepisy te maja
szczegline znaczenie dla czlonkéw spot-
dzielni, kiérych praw: zostaly ujawnione
w ksigdze wicczystcej, a tym samym ma-
ja obowigzck wywiazania sig z dlugu
okresionego w hipotece. Konstrukcja
tych przcpiséw umozliwia np. splatg
wierzytclnosci hipotecznej, obcigzoncj
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hipotcka do rak wierzyciela, a takze
w wypadku, gdy hipoteka jest kaucyjna,
zlozenia kwoty do depozytu sadowego.
Przepisy te wymagaja obszerniejszego
komentarza, vwlaszcza, Zze czlonkowic
spoldzielni mieszkaniowych do tej pory
prawie nigdy nie korzystali nawet z ist-
nicjacych dotychczas mozliwosci unjaw-
nicnia Swego ograniczonego prawa rze-
czowego w ksiggach wieczystych nieru-
chomosci stanowiacych wlasnosé spét-
dzielni.

Dlatego powracajac do prawa spét-
dzielczego nalezy wziaé pod uwagg, z¢
nast¢puje uzupelnienie art. 229 przez do-
danie art. 2291, Art. 229 do tej pory zna-
ny byl jako przepis okreslajacy skutki
wygasni¢cia prawa do lokalu mieszkal-
nego wlasnosciowego. Obecnic przepis
ten zostaje uzupetniony przez art. 2294,
ktdry stanowi catkowite novum w pra-
ktyce spdldziclczej. Whasnosciowe pra-
wo do lokalu nie moze wygasnac¢, jak ma
1o micjsce obecnie, jesli prawo to jest ob-
ciazone hipoteka. Dzieje sig to w przy-
padkach, gdy ustawa przewiduje wygas-
ni¢cie prawa z mocy lub uchwaty spét-
dziclni. Typowym przyktadem moze by¢
wygasniccie prawa w przypadku niedo-
petnicnia obowigzku po $mierci cztonka
spotdzielni.

To co zostaje wprowadzone ustawa
7 25 pazdziernika 1991 r. polega, ogélnie
rzecz biorac na tym, Ze prawo obciazone
hipoteka (a wigc dlugiem wpisanym do’
ksiggi wieczystej) przechodzi na spét-
dzielnig, a spéldzielnia jest obowigzana
takie prawo (mieszkanie, lokal uzytko-
wy, dom jednorodzinny) sprzeda¢ w dro-
dze przetargu w terminie 6 miesigey.
Osobg nabywajacg to prawo spotdzielnia
zobowiazana jcst przyjaé w poczet
czlonkéw spétdzielni (art. 224 prawa
spotdzielczego). Co z tego ma osoba,
ktdra powinna otrzyma¢ réwnowarto$c¢?
Kwotg, jaka spdldzielnia uzyska z przc-
targu po potraceniu nic splaconej cze¢sci
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wkladu i kwoty, jaka okreslona jest w hi-
potece.

Niezmiernic wazny jest nowy przepis
uzupckniajacy art. 230 prawa spétdziel-
czego (dodany zostat §2, a dotychczaso-
wa tresé art. 230 oznaczona zostala jako
§1). W dotychczasowym brzmieniu art,
230 obejmowal swoja trescig sprawy
zwiazane z licytacja wlasno$ciowego
prawa do lokalu. Obccnic wprowadza si¢
mozliwo$é przejgeia wlasnosciowego
prawa do lokalu przcz osobe prawna, je-
zcli osoba ta jest wierzyciclem hipotecz-
nym. Osoba ta (prawna) moze w lermi-
nic 6 micsi¢cy wskazaé osobg, kiérej
prawo do lokalu zbywa. Jesli tego nie
uczyni, to prawo do lokalu przejmuje
spotdziclnia i postgpuje z nim tak, jak juz
wyzcj opisatlem. Mamy wigc do czynie-
nia z post¢gpowanicm cgzekucyjnym,
ktdre stuzy do przejgeia praw do zbywa-
nia lokalu przez wicrzycicla. MozZe to
wi¢c by¢ réwnicz bank udzielajacy kre-
dytu.

W $lad za tymi zmianami, przedsta-
wionymi skrétowo i raczej wybidrezo,
dokonana zostata zmiana w kodcksic po-
stgpowania cywilncgo. Zmiana dotyczy
m.in. mozliwosci sprzedania na licytacji

w drodze przetargu micszkania, lokalu
uzytkowego, domu jednorodzinnego,
a w przypadku, gdy nikt do przetargu nic
stanic, przejgcia prawa do tych lokali
i domu przez wierzyciela za ceng nie niz-
szq od trzech czwartych sumy oszacowa-
nia. 1 jeszcze jedno, gdy nasigpuje licyta-
cja prawa, o kiérym mowa, to spétdziel-
ni przystuguje pierwszefistwo dla zaspo-
kojenia nie splaconej czgsci wktadu bu-
dowlanego przed nalezno$cia zabezpie-
czong hipotecznie. Ta preferencja wyni-
ka z préby nieobcigzania innych czton-
kéw spoldzielni nie sptaconym wkta-
dem.

Zaostrzone kryteria zostaly wprowa-

" dzone dla oséb, ktére utracity prawo do

lokalu mieszkalnego (domu) wskutek
egzekucji wierzytelnosci zabezpieczonej
hipotekq umowng - chodzi tu wylacznie
0 hipotek¢ umowna, a nie przymusowa.
Osobom ‘takim nic b¢dzie juz przyshugi-
wad pomieszczenie zast¢pcze - patrz no-
we brzmicnie art. 65 ust. 5 prawa lokalo-
wego.

A wiec 14 marca 1992 r. nastepuje
zrdwnanie ograniczonych praw rzeczo-
wych w spétdzielczosci mieszkaniowej
z prawem wilasnosci.
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