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Joanna Czuchra

Przeksztalcenia praw rzeczowych
uzyskanych przed dniem wejScia w zycie
ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych

w Swietle przepiséw przejsciowych tej ustawy
oraz przepisow ustawy o wlasnosci lokali

Przepisy ustawy o spéldzielniach z 1920 r. oraz pierwsze powojenne,
podustawowe akty normatywne dotyczace spéldzielczo$ei mieszkanio-
wej, nie precyzowaly prawa, jakie przystugiwalo czlonkowi spéldzielni
do lokalu, ktérego koszt budowy pokryl on w calosci. Dopiero w ustawie
z 17 lutego 1961 r. o spétdzielniach i ich zwiagzkach, ktéra wprowadzita
kompleksows regulacje spéldzielczoéci mieszkaniowej i istniejacych
trzech typéw spéldzielni budownictwa mieszkaniowego, expressis ver-
bis wyrazono i unormowano trzy rézne, zwigzane z typem spéldzielni,
rodzaje praw majagtkowych do lokalu, przystugujace czlonkom spéldziel-
ni. Byly to: lokatorskie prawo do lokalu jako prawo obligacyjne, nie-
zbywalne i nie podlegajace egzekucji (zwigzane z czlonkostwem w sp6i-
dzielni mieszkaniowej), wlasnoéciowe spéldzielcze prawo do lokalu,
uksztaltowane jako prawo zbywalne, dziedziczne i podlegajace egzeku-
¢ji (przyshugujace czlonkom spéldzielni budowlano-mieszkaniowych)
oraz prawo wlasnoéci domu jednorodzinnego (polaczone z czlonkostwem
w spéldzielczym zrzeszeniu budowy doméw jednorodzinnych). W dwaéch
pierwszych przypadkach wlascicielem budynku pozostawala spéldziel-
nia.

Ustawa z 16 wrzeénia 1982 r. — Prawo spéldzielcze wprowadzila nie-
wiele zmian w systemie spéldzielczego prawa mieszkaniowego. Polega-
ly one gléwnie na ustanowieniu jednege typu spéldzielni mieszkanio-
wych, ktére mogly przydzielaé¢ lokale mieszkalne na zasadach prawa
lokatorskiego lub wlasnosciowego oraz budowaé domy jednorodzinne
w celu przeniesienia wlasnoéci na czlonkéw.

Przemiany ustrojowe 1989 i 1990 r. spowodowaly konieczno§é wpro-
wadzenia istotnych modyfikacji dotychczasowych uregulowan. Zapo-
czatkowala je ustawa z 25 paZzdziernika 1991 r. o zmianie ustawy Ko-
deks cywilny oraz ustaw o ksigegach wieczystych i hipotece, Prawo
spéldzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe - ktéra
dopuécila mozliwoéé zakladania odrebnych ksiag wieczystych dla spdl-
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dzielezych wlasno$ciowych praw do lokali, bedacych z mocy art. 244 k.c.
ograniczonymi prawami rzeczowymi, a takze obcigzania tych praw hi-
poteka. Kolejnym etapem byla tu nowela dotyczaca prawa spéldzielcze-
go z 1994 r, ktéra zniosla niektére restrykcje odnoénie do wlasnoécio-
wych praw do lokali, a w szczegdlnosci zasade jednego mieszkania.

Najnowszym uregulowaniem tej materii jest ustawa z 15 grudnia
2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych, ktéra stanowi, jesli chodzi
o wlasnoéciowe prawo do lokalu, odrebng regulacje prawng. Podstawo-
wym celem tej ustawy bylo przeksztalcenie praw spéldzielezych do loka-
lu w prawo odrebnej wiasnoéci oraz uczynienie ze spéldzielni mieszka-
niowych administratora zwigzanego przepisami ustawy o wlasnoéci
lokali®.

Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych przewiduje ustanawianie
przez spéldzielnie jednego typu spéldzielczego prawa do lokalu, tzw. spét-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, zaréwno w wy-
budowanych jak i nabytych przez spétdzielnie budynkach (art. 1 ust. 2
ustawy); przy czym prawo tego typu, zaréwno to ustanowione pod jej
rzadem (art. 12 ustawy), jak i powstale przed jej wejéciem w zycie (art. 46
ustawy) moze, po spelnieniu okreslonych warunkéw, na zadanie czlon-
ka, ulec ,,przeksztalceniu” w odrebna wlasnoéé lokalu. Ustawa nie prze-
widuje natomiast spéldzielczych rzeczowych praw do lokali (o charak-
terze wlasnoSciowym), a wiec wlasnosciowego spéldzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego, spéldzielezego prawa do lokalu uzytkowego oraz
prawa do domu jednorodzinnego w spéldzielni mieszkaniowej (w do-
tychczasowym ksztalcie), stanowigce bezposrednio (art. 37) lub posred-
nio (art. 52 iart. 29 pkt 14), iz prawa takie po jej wejsciu w Zycie nie moga
by¢ ustanawiane.

OczywiScie zgodnie z zasadg lex retro non agit, wszystkie istniejace
w dniu wejscia w zycie ustawy prawa do lokalu pozostajag w mocy. Jed-
nakze spéldzielcze rzeczowe prawa do lokalu staly sie kategoriami przej-
Sciowymi. Nie tylko dlatego, ze nie moga byé tworzone nowe takie pra-
wa, ale przede wszystkim dlatego, ze w my$l art. 39 ustawy czlonkowie,
ktérym takie prawa przystuguja, moga naby¢ lokale bedgce przedmio-
tem tych praw na odrebng wlasnoéé. Tak wiec weze$niej czy pdZniej
rzeczowe spéldzielcze prawa do lokalu znikng z obrotu prawnego. Taki
los spotka nie tylko prawa do domu Jednorodzmnego (w dotychczasoweJ
postac1) ktore zawsze bylo ze swej natury prawem przejscmwym ale
réwniez wlasnoéciowe prawo do lokalu mieszkalnego i spéldzielcze pra-
wo do lokalu uzytkowego.

Ustawodawca niezbyt jasno i precyzyjnie uregulowal tu przejécie

! Por. W.E. Lyszczak, Spétdzielnosé mieszkaniowa ~ ,Jedyne co pewne to petna
niejasnosé¢”, ,Rzeczpospolita” z dn. 20.03.2002 r.
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z praw starego typu do prawa odrebnej wilasnoSci, a w szczegdlnoSci
problemem trudnym do rozwiazania, stala sie sytuacja czlonkéw spél-
dzielni oczekujacych na nabycie wlasnoéciowego prawa do lokalu lub
spéldzielczego prawa do lokalu uzytkowego. Wydanie przystugujacych
im przydzialéw stalo sie z przytoczonych wezeéniej wzgledéw niemozli-
we. Z drugiej jednak strony nie kazdy z tych czlonkéw ma interes w ,,za-
mianie” ekspektatywy nabycia wlasnoéciowego prawa do lokalu, w eks-
pektatywe Jego odrebnej wlasnoSci w rozumieniu ustawy, a inne wszak
rozwigzanie nie wchodzi, jak sie wydaje, w rachube

Jezeli chodzi o0 samo wspomniane wyzej przeksztalcenie, problema-
tyke te regulujg art. 39 i nast. ustawy. Na podstawie tych przepiséw,
czlonkowie spéldzielni, ktérym przystuguje spéldzielcze wlasnoSciowe
prawo do lokalu mieszkalnego i uzytkowego, uzyskali roszczenie o prze-
niesienie wlasnoéci zajmowanego przez nich lokalu. Roszczenie to zwia-
zane z wlasno$ciowym prawem do lokalu bedacego przedmiotem tego
prawa, ma normatywng postaé prawa ksztaltujacego?® Jego wykonanie
zalezy od pisemnego zgloszenia przez czlonka spéldzielni zgdania usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokalu w miejsce dotad istniejacego prawa
wlasno§ciowego. Roszczenie to staje sie wymagalne dopiero z chwilg
wejécia w zycie uchwaty zarzadu spéldzielni dotyczgcej okreslenia przed-
miotu odrebnej wlasnoéci lokali, badz uprawomocnienia sie wyroku sagdu
oddalajgcego powddztwo o uchylenie takiej uchwaly, badz tez po bezsku-
tecznym uplywie terminu 12 miesiecy od dnia wej$cia w zycie ustawy do
podjecia przez spéldzielnie czynnosci okreslonych w artykultach 41 i 423
spelnienia przez czlonka obowigzkéw majatkowych, takich jak splata
dlugéw zwigzanych z lokalem oraz czesci zobowigzan spétdzielni, wyni-
kajgcych z kredytow zaciggnietych na budowe danej nieruchomosci (art.
39 pkt 11 2 ust. 1 ustawy).

Ustawodawca zobowigzuje jednoczeénie spéldzielnie do dokonania
czynnoéci przygotowawczych w celu wydzielenia nieruchomosci maja-
cych staé sie przedmiotem odrebnej wlasnosei (art. 41). Czynnosci te
obejmuja zlozenie wniosku do wilasciwego organu w sprawie scalenia
lub podzialu nieruchomosei oraz ich rozgraniczenie i wpis do ewidencji
gruntéw i budynkow, jezeli jest to niezbedne dla oznaczenia przedmiotu
odrebnej wlasnoscei lokali. Koszty zwiazane z tymi dzialaniami ponosi
Skarb Panstwa pod warunkiem, ze spéldzielnia do 24 lutego 2003 r.
podjela sie realizacji tych zobowigzah. W przeciwnym wypadku koszty
te obciazajg spéldzielnie. Okreslenie przedmiotu odrebnej wlasnoscei lo-
kali we wszystkich nieruchomoéciach (z wyjatkiem tych okres§lonych

2Por. M. Nazar, Prawa do lokali wedlug ustawy o spéldzielniach mieszkanio-
wych, ,Rejent” 2001, nr 6, s. 55.

3 Por. K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2001,
s. 124.
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w art. 40), nalezy do wylgcznej wlasciwosci zarzadu spéldzielni, ktéry
dokonuje tego w formie stosownej uchwaly (art. 42). Powinna ona zo-
staé podjeta do 24 kwietnia 2002 r. w formie pisemnej pod rygorem nie-
waznosci 1 obejmowaé ma szczegélowe okreSlenie wlasciwosci nieru-
chomoseci. Po jej sporzadzeniu zarzad zobowiagzany jest wylozy¢ ja na co
najmniej 30 dni, do wgladu oséb, ktérych ona dotyczy i ktérym przysiu-
guje prawo zadania przeniesienia na nich wlasnoéci. Uchwala taka, po
zaakceptowaniu jej przez czlonkéw spoétdzielni, ktérym przystuguje pra-
wo przedstawienia wnioskéw co do jej zmiany, a nawet, w razie nie-
uwzglednienia tych wnioskéw przez spéldzielnie, prawo zaskarzenia jej
do sadu (art. 43), stanowi podstawe oznaczenia lokali i przypadajacych
na nie udzialéw przy zawieraniu uméw o ustanowienie odrebnej wia-
snoSci lokalu*.

Z odrebna wlasnoécig kazdego lokalu zwigzany jest tez udzial we
wspolwlasnosei nieruchomoéci wspélnej okreslony w uchwale zarzadu
(do okreslenia wielkosci tych udzialéw stosuje sie odpowiednio art. 3
ust. 3 i 6 ustawy o wlasnosci lokali).

Ustawa w art. 39 ust. 3 przyznaje tez prawo nabycia odrebnej wla-
snosci lokalu najemcom pracowni istniejacych w dniu wejscia w zycie
ustawy, wykorzystywanych przez twoérce do prowadzenia dzialalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki oraz najemcy garazy lub lokali o innym
przeznaczeniu, jezeli oni (lub ich poprzednicy prawni) w pelnym zakre-
sie ponie§li naklady na budowe lokalu lub garazu, choéby nawet nie byli
czlonkami spéldzielni. Zgodnie z wykladnia jezykows art. 39 uprawnie-
nie ksztaltujgce do ustanowienia odrebnej wlasnoéci przystuguje czlon-
kom spéldzielni. Skoro jednak ustawodawca dopuscil mozliwoéé usta-
nowienia odrebnej wlasnoéci na rzecz okredlonych kategorii najemeéw,
chocby nawet nie byli oni czlonkami spétdzielni, to w drodze wyktadni
funkcjonalnej i systemowej, przyjaé nalezy (mimo iz expressis verbis usta-
wodawca tego nie przewidzial), ze prawo to przysluguje takze spadko-
biercom wlasnosciowego prawa do lokalu, bez obowiazku nabywania
przez nich czlonkostwa w spéldzielni.

Kolejna budzacg wiele kontrowersji kwestig jest przyjete w ustawie
rozwigzanie dotyczace sytuacji, w ktorej nieruchomosé spétdzielni zo-
stala obcigzona hipoteka. W myS§l art. 44 hipoteki te wygasajg. Nato-
miast w celu zabezpieczenia roszczenia wierzyciela, spéldzielnia obcia-
za nimi inne nieruchomosci stanowigce jej wlasnoéé, a w razie braku
takich nieruchomosci, ipso iure poreczycielem staje sie tutaj Skarb Pan-
stwa?! Jezeli jednak ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali nastepuje
jednoczeénie na rzecz wszystkich czlonkéw, to wtedy hipoteka na nieru-
chomoéci stanowigcej wlasnosé spéldzielni, obcigza wszystkie odrebne

4 Por. tamze, s. 136.
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lokale. Oczywiste jest wiec, ze w interesie wlaécicieli lokali lezy, aby
przynajmniej jedno ustanowienie odrebnej wlasnoéci nastgpilo w in-
nym czasie, gdyz wtedy uzyskajg oni prawo bez dotychczasowych obcia-
zen. Z drugiej strony z chwilg zawarcia umowy o przeniesienie wlasno-
§ci lokalu na czlonka, ktéremu przystugiwalo spéldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu, hipoteki ustanowione na tym prawie, przenosi sie do
ksiegi wieczystej utworzonej dla lokalu stanowigcego przedmiot odreb-
nej wlasnoSci®.

Generalnie ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych nie uregulo-
wala do kofica jasno i precyzyjnie zagadnien zwigzanych z przeksztalce-
niami istniejgcych spéldzielczych praw rzeczowych, pozostawiajac na-
dal wiele probleméw, ktére wymagajg dopracowania.

5 Por. tamze, s. 146.
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