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GLOSY

B Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego
Z 6 lutego 1996 r.

III CZP 4/96*

Teza glosowanej uchwaty brzmi:

Spétdzielnia mieszkaniowa —- po podjeciu uchwaty przez wlasciwy
organ i po dokonaniu rozliczeri — moze przeniesé na czlonka prawo
uzytkowania wieczystego dzialki oraz wlasno§¢ wzniesionych na
niej cze$ci budynku, takie przed zakonczeniem budowy.

I. Glosowana uchwata Sadu Najwyzszego ma istotne znaczenie dla
finansowania spétdzielczego budownictwa mieszkaniowego. W praktyce
nadal znaczna cze$¢ inwestycji w dziedzinie budownictwa mieszkanio-
wego jest realizowana przez spéldzielnie mieszkaniowe. Finansowanie
przedsiewzigé tego typu wiaze si¢ z wieloma problemami wynikajacymi
m.in. z ograniczenn w wykorzystaniu kredytu hipotecznego. Mimo bo-
wiem faktycznej dominacji spéldzielni w realizacji inwestycji miesz-
kaniowych, banki podchodza z duza rezerwa do konstrukcji spétdziel-
czego prawa do lokalu lub do domu jednorodzinnego w fazie przed tzw.
przewlaszczeniem, jako ograniczonego prawa rzeczowego ha nierucho-
mosci przystugujacej spotdzielni. Czgsto banki wprost odmawiaja udzie-
lenia kredytu, dla ktérego zabezpieczeniem bylaby hipoteka ustanowiona
na spdldzielczym prawie do lokalu lub domu jednorodzinnego. Te forme
zabezpieczenia banki uznaja za niewystarczajaca i niepewna.

Stad podstawowego znaczenia nabiera kwestia jak najwcze$niej-
szego przeniesienia na czlonkéw prawa do domu (lokalu) wraz z pra-
wem do dzialki i zabezpieczenia kredytu w formie hipoteki na nieru-
chomosci. Szerokie mozliwosci w tej materii otwiera glosowana
uchwala Sadu Najwyzszego.

II. W uzasadnieniu uchwaly Sad Najwyiszy przeprowadzil wnik-
liwa analiz¢ dopuszczalno$ci przeniesienia na czionkéw wlasnosci
niewykoriczonych doméw i praw do dzialek z punktu widzenia przepi-
sOw prawa spéldzielczego, kodeksu cywilnego oraz ustawy o gospodar-
ce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomo$ci. Stanowisko SN i ar-
gumentacj¢ nalezy w pelni podzielié.

* OSN 1996, z. 4, poz. 58.
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Sposréd rozwazan SN zawartych w uzasadnieniu uchwaly szczegél-
ne znaczenie maja te, ktére odnosza si¢ bezposrednio do wykladni
przepisu art. 235 § 1 pr. sp6tdz., normujacego warunki przeniesienia na
cztonkéw wlasnosci doméw wraz z prawami do dzialek. Stosownie do
tego przepisu przeniesienie wymienionych praw moze nastapic:

— po przeprowadzeniu rozliczenia kosztéw budowy,

— ostatecznym ustaleniu wkladéw budowlanych,

— whniesieniu przez czlonkéw tych wktadéw, badZ tez ich czesci
i przejeciu zobowigzan spéldzielni pokrywajacych reszte naleznoSci
z tytulu wkiadéw.

Natomiast stusznie podkreslit Sad Najwyzszy, Ze omawiany przepis
nie uzaleznia dopuszczalno$ci przeniesienia praw do domu i dzialki od
zakonczenia budowy. Trafnie tez Sad Najwyzszy zwrdcit uwage, dajac
temu wyraz w tezie orzeczenia, na konieczno$¢ uprzedniego podjgcia
stosownej uchwaly przez walne zgromadzenie spéldzielni. Wedlug
bowiem art. 38 § 1 pkt 5 pr. spéldz. do wylacznej wlasciwosci walnego
zgromadzenia nalezy m.in. podejmowanie uchwal w sprawie zbycia
nieruchomo$ci. Do czasu za§ przeniesienia praw na czlonkéw, to
spéldzielnia mieszkaniowa jest podmiotem praw, odnoszacych si¢ do
nieruchomo$ci, uprawnionym do rozporzadzania tymi prawami. Po-
wzi¢cie wskazanej uchwaly jest réwniez poSrednio wyrazem prze-
prowadzenia w spéldzielni rozliczei kosztéw budowy i ustalenia
wysokoéci wkiadéw przypadajacych na poszczegdlnych czionkéw,
a wiec spelnienia si¢ przestanek okreslonych w art. 235 § 1 pr. spétdz.

W uzasadnieniu glosowanej uchwaty Sad Najwyzszy odwotat si¢ do
przewidzianej w art. 113 § 1 pkt 3 pr. spétdz. mozliwosci likwidacji
spéldzielni wskutek zgodnych uchwat walnego zgromadzenia, pod-
jetych wigkszoscia 3/4 gloséw na dwéch kolejno po sobie nastepuja-
cych zgromadzeniach i do wiazacej si¢ z likwidacja mozliwosci
rozporzadzania majatkiem w sposob przewidziany w art. 235 pr.
spoldz. takze przed zakoniczeniem budowy. Nalezy jednak zwrdci¢
uwage, ze likwidacja, o ile nie nastgpuje po zakoriczeniu zadania
inwestycyjnego, jest zdarzeniem nadzwyczajnym, a nie zwiazanym
z normalnym tokiem dzialania spdldzielni, ktére wymusza nieco
odmienne zasady postgpowania. W tej sytuacji rozporzadzenie majat-
kiem likwidowanej spoidzielni moze nastapi€¢ w sposéb przyjety
w uchwale walnego zgromadzenia, m.in. w analogiczny do przewidzia-
nego w art. 235 § 1 pr. spéldz.

Dla uzasadnienia pogladu wyrazonego w tezie, SN odwolat si¢ takze
do mozliwosci ,,przeksztatcenia’ si¢ spétdzielni utworzonej do budo-
wy doméw jednorodzinnych w dowolnym momencie — w inna spot-
dzielni¢, np. majaca na celu jedynie udzielanie pomocy czlonkom
w budowie przez nich doméw jednorodzinnych (art. 204 § 2 pkt 3
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Prawa spétdzielczego). Niezaleznie od tego, ze aktualnie jest to bardzo
rzadka forma dzialania spéldzielni mieszkaniowych, takze w tym
przypadku mamy do czynienia z sytuacja wyjatkowa prowadzaca do
istotnej zmiany przedmiotu dzialania spétdzielni.

III. Sad Najwyzszy nie analizowal przedstawionego mu zagadnienia
prawnego z punktu widzenia przepiséw Prawa budowlanego'. Sieg-
nigcie do tych przepiséw wydaje si¢ za$§ celowe dla skorelowania
wynikéw wyktadni.

W art. 3 Prawa budowlanego, zawierajacym ,,stowniczek’ pojeé
uzywanych w tej ustawie, zdefiniowano pojecie obiektu budowlanego
(art. 3 pkt 1). Do tej kategorii zalicza si¢ m.in. budynek wraz
z instalacjami i urzadzeniami technicznymi. Z kolei, zgodnie z art. 3 pkt
3, przez budynek nalezy rozumieé taki obiekt budowlany, ktdry jest
trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca
przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Ta ustawowa
definicja przyjeta w prawie budowlanym, powinna stanowi¢ wazna
wskazéwke interpretacyjna dla ustalenia znaczenia terminu ,,dom’’,
wystepujacego w art. 235 § 1 pr. sp6idz. ,,Dom’’ mozna bowiem
z pewnoScia uzna¢ za jeden z rodzajéw budynkéw. Wskazany przepis
moéwi za§ o przeniesieniu na czlonkéw wiasnosci przydzielonych
doméw wraz z prawami do dzialek. Poglad wyrazony w glosowanej
uchwale zastuguje zatem na peina aprobate przy zalozeniu, ze przenie-
sienie wlasnoSci bedzie dotyczylo wlasnie ,,domu’’, w wyzej podanym
znaczeniu, a nie jedynie ,,czeSci budynku’’ lub nakladéw na budowe
domu jednorodzinnego w stadium, ktére nie pozwala jeszcze na
stwierdzenie wybudowania domu. Pojecie ,,czesci budynku’’ jest zresz-
ta nieostre. Postugiwanie si¢ nim mogloby wiec stwarzaé¢ dodatkowe
trudnosci interpretacyjne.

Przy takim zalozZeniu, w odniesieniu do stanu faktycznego na tle
ktérego przedstawiono Sadowi Najwyzszemu zagadnienie prawne, nie
bylo podstaw do przeniesienia prawa wlasno$ci domu wraz z prawem
do dziatki, gdyz — jak wynika z uzasadnienia uchwaly - w dacie
zawierania umowy przeniesienia wlasno$ci nakltadéw i uzytkowania
wieczystego dom byl w stanie surowym otwartym, nie byl nakryty,
zbudowane bylo tylko jedno pigtro. Taki stan zaawansowania inwes-
tycji trudno okresli¢ jako wybudowanie domu.

IV. Gdy chodzi o inne przepisy Prawa budowlanego, dla omawiane-
go zagadnienia istotne sa te, ktére pozwalaja na ustalenie momentu
zakoriczenia budowy.

Prawo budowlane nie reguluje wprost kwestii momentu zakoriczenia
budowy w sensie techniczno-prawnym? Niemniej jednak analiza prze-
piséw pozwala przyjaé, Zze o zakoriczeniu budowy w rozumieniu tej
ustawy mozna méwié tylko wéwczas, gdy bedzie ona w stadium,
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w ktérym w stosunku do budowy legalnej przewiduje si¢ zawiadomie-
nie o zakoriczeniu budowy obiektu budowlanego lub wystapienie
z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie. Z art. 55 pr. bud.
wynika, Ze uzyskanie zezwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego
jest mozliwe m.in. w sytuacji, gdy przystapienie do uzytkowania
obiektu budowlanego ma nastapi¢ przed wykonaniem wszystkich robét
budowlanych, czyli np. mimo niewykonania czg¢$ci rob6t wykorczenio-
wych. Wéwczas w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie mozZe na-
stapi¢ okreSlenie terminu wykonania tych robét. Z kolei zgodnie z art.
59 pr. bud. dopuszczalne jest wyrazenie zgody na uzytkowanie obiektu
budowlanego, mimo niewykonania wszystkich prac wykornczeniowych
i innych robét budowlanych zwiazanych z obiektem, ale tylko wow-
czas, gdy prace byly prowadzone zgodnie z warunkami okreslonymi
w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu oraz
w pozwoleniu na budowe, a teren budowy zostal uporzadkowany.

Komentatorzy Prawa budowlanego podkreslaja, iz pozwolenie na
uzytkowanie takiego obiektu bedzie wydane tylko wéwczas, gdy do
zakoriczenia budowy pozostaly do wykonania jedynie stosunkowo
niewielkie prace. Musza by¢ natomiast wykonane wszelkie przewidzia-
ne instalacje i urzadzenia stuzace ochronie srodowiska®.

Zaréwno z przytoczonych, jak i z innych przepiséw Prawa budow-
lanego nie wynika zakaz przenoszenia na czlonkéw spétdzielni
mieszkaniowe] praw do dzialek i prawa wlasnosci doméw przed
zakoriczeniem budowy. Co wigcej, przytoczone przepisy pozwalaja
nawet na uzytkowanie obiektu budowlanego przed zakorczeniem
budowy. Trzeba jednak zdawaé sobie sprawg, Ze przeniesienie na
czlonkéw omawianych praw przed zakoriczeniem budowy bedzie
oznaczadé, ze wszystkie obowiazki zwigzane z zakoniczeniem budowy
musza by¢ realizowane albo w ramach spéldzielni do czasu jej
likwidacji, albo beda obciaza¢ bylych cztonkéw. To drugie roz-
wiazanie moze rodzi¢ problemy praktyczne zwiazane z nadzorem
i synchronizacja prac przy realizacji obiektéw przeznaczonych do
wspdlnego uzytku, przy uporzadkowaniu terenu przyleglego do budo-
wy oraz wykonywaniu urzadzei stuzacych ochronie $rodowiska.
Wydaje sig, ze tych trudnosci organizacyjnych pozwoliloby uniknaé
przyjecie w statucie spétdzielni zasady lub mozliwosci przenoszenia
na czlonkéw prawa wlasno$ci doméw wybudowanych w stanie
surowym, a wigc przed catkowitym zakorficzeniem inwestycji, tym
bardziej ze taki stan zaawansowania inwestycji spelnia oczekiwania
bankéw przez stworzenie podstawy dla udzielania kredytéw na
wykorficzenia poszczegélnych doméw. Przy takim stanie zaawan-
sowania inwestycji mozliwe jest tez w miar¢ precyzyjne ustalenie
i rozliczenie kosztéw urzadzen przewidzianych do wspélnego uzytku.
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Z uwagi na to, ze termin ,,stan surowy’’ ma charakter pozaprawny,
celowe byloby sprecyzowanie w statucie, jakie elementy stan ten
obejmuje. W odniesieniu do calej inwestycji powinny by¢ to przede
wszystkim elementy wymagane w przepisach Prawa budowlanego do
sformutowania zawiadomienia o zakoriczeniu budowy cbiektu budow-
lanego lub wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie, czyli
poza wskazanymi juz wyzej, takie jak doprowadzenie do nalezytego
stanu i porzadku terenu budowy, a takze ewentualnie ulicy, sasiednich
nieruchomodci i budynkéw, wlasciwe zagospodarowanie terenéw przy-
legltych, jezeli eksploatacja wybudowanego obiektu (obiektéw) jest
uzalezniona od ich odpowiedniego zagospodarowania. Gdy za$§ chodzi
o same domy (lub lokale) na stan surowy powinny skladaé si¢ takie
elementy jak pokrycie dachem, tynki wewn¢trzne, okna, drzwi wewnet-
rzne oraz doprowadzenie wszystkich koniecznych instalacji.

V. Do pogladu uznajacego dopuszczalno§é przeniesienia na czion-
kéw wlasnosci doméw niewykoriczonych wraz z prawami do dzialek
mozna by zglosi€¢ jedno zastrzezenie. Otéz, zgodnie z literalnym
brzmieniem art. 232 § 3 pr. sp6ldz. prawo do domu jednorodzinnego
staje si¢ prawem zbywalnym dopiero po zamieszkaniu w nim czlonka.
Wobec tego mozna by twierdzi¢, ze przeniesienie na czlonkéw prawa
wlasnosci doméw niewykoriczonych, w stanie nie pozwalajacym jesz-
cze na zamieszkanie, stanowiloby obejScie przepisu art. 232 § 3 pr.
spotdz. Wprawdzie bowiem Sad Najwyzszy przyjal, m.in. w uchwale
z 4 marca 1994 roku IIl CZP 14/94*, ze nabycie przez czlonka prawa do
domu jednorodzinnego nast¢puje w wyniku specyficznej umowy prze-
niesienia przez spétdzielni¢ mieszkaniowa na czlonka wlasnosci domu
jednorodzinnego z prawem do dziatki, w ramach realizacji jego
uprawnien ptynacych z czlonkostwa i obowigzkéw spétdzielni, a nie na
podstawie umowy kupna-sprzedazy, to jednak uzyskanie przez czlonka
prawa wlasnoSci domu jeszcze niewykoriczonego oznaczaloby brak
ograniczefi w zbywaniu tego prawa. Zwazywszy jednak uzasadnione
przypuszczenie, Zze wymdg zamieszkania w domu jest po prostu
skutkiem przeoczenia ustawodawcy’ (w odniesieniu do wlasno$ciowe-
go prawa do lokalu wymég ten zostal zniesiony w 1991 roku)
przedstawione zastrzezenie nie miatoby istotnego znaczenia.

VI. W konkluzji nalezy jeszcze raz podkresli¢ znaczenie glosowane;j
uchwaly zawierajacej wykladni¢ przepiséw zwiazanych z przenosze-
niem wilasnosci doméw wybudowanych w spétdzielni mieszkaniowej,
ktéra to wykladnia uwzglednia warunki realizacji inwestycji w gospo-
darce rynkowej. Kierunek wykladni przyjetej w uchwale — z uwzgled-
nieniem zastrzezenia co do rozumienia terminu ,,dom’’, jakim operuje
art. 235 § 1 pr. spéldz. — zastuguje na peilna aprobat¢. Przy uwzgled-
nieniu tego zastrzezenia w tezie uchwaty powinna by¢ mowa o przenie-
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sieniu wlasno$ci domu lub budynku niewykoriczonego, a nie o przenie-
sieniu jego czesci. Proponowane brzmienie tezy przyblizyloby wyklad-
ni¢ przepisu art. 235 § 1 pr. spéldz. do jego literalnego brzmienia.

Z uwagi na tre§¢ art. 237 pr. sp6ldz. poglad wyrazony w glosowane;j
uchwale nie ogranicza si¢ jedynie do budowy doméw jednorodzinnych
w spoldzielni mieszkaniowej, ale odnosi si¢ takze do budowy lokali
w domach mieszkalnych budowanych w celu ustanowienia na rzecz
czlonkéw wilasnosci lokali w tych domach. Stosownie do art. 237 pr.
spoldz. przepisy art. 232 i n. pr. sp6ldz., a wigc m.in. art. 235 § 1 pr.
spoldz., stosuje si¢ takze do wypadku budowy w spéldzielni miesz-
kaniowej lokali w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw odr¢bnej
wlasnosci lokali w tych domach. W szczegblnosci nie ma wigc
przeszkéd do przenoszenia prawa wiasnosci lokali w stanie surowym
zamkni¢tym w opisanym wyzej rozumieniu, pozwalajacym w petni na
przyjecie, iz doszto do wybudowania lokalu mieszkalnego, jako wy-
dzielonego trwalymi §cianami w obregbie budynku zespotu izb (tacznie
Z pomieszczeniami pomocniczymi), stuzacego zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

Matgorzata Wrzotek-Romariczuk
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