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11 CZP 104/12

Zalozenie ksiegi wieczystej dla spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ustanowionego w
budynku polozonym na gruncie, do ktérego spéldzielni nie przyshuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie

wieczyste.

TEZA aktualna

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktoérego
spoldzielni nie przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa;

niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Prezes SN Tadeusz Erecinski.

Sedziowie SN: Mirostaw Baczyk (sprawozdawca), Jan Gorowski, Jacek Gudowski, Grzegorz Misiurek,

Krzysztof Pietrzykowski, Marta Romanska.

Sentencja

Sad Najwyzszy na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 24 maja 2013 r., przy udziale

prokuratora Prokuratury Generalnej Henryki Gajdy-Kwapien, po rozstrzygnieciu zagadnienia prawnego



przedstawionego przez Prokuratora Generalnego we wniosku z dnia 6 grudnia 2012 r., PG IV CP 38/12,
"Czy jest dopuszczalne zatozenie ksiegi wieczystej w celu ujawnienia spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu znajdujacego si¢ w budynku posadowionym na nieruchomosci gruntowej, do ktorej
spoldzielni mieszkaniowej nie przystuguje wlasnos¢ ani uzytkowanie wieczyste?"

podjal uchwate:

Spoétdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku potozonym na gruncie, do ktérego

spoldzielni nie przystuguje wlasnos¢ albo uzytkowanie wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa;

niedopuszczalne jest zatozenie ksiegi wieczystej w celu jej ujawnienia.

Uzasadnienie faktyczne

Wnoszac o rozstrzygniecie przez Sad Najwyzszy przedstawionego zagadnienia prawnego, Prokurator
Generalny wskazywat i udokumentowat rozbieznos$¢ stanowisk, takze w orzecznictwie, dotyczacych
dopuszczalnosci zaktadania ksiggi wieczystej dla ujawnienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, znajdujacego si¢ w budynku wzniesionym na nieruchomosci gruntowej, do ktorej spotdzielni
mieszkaniowej nie przystuguje ani wlasnos¢ ani uzytkowanie wieczyste. Przewidziany po wielu zmianach
ustawodawczych do$¢ szczegdlny sposob ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
(na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 125, poz. 873, dalej: "ustawa z dnia 14
czerwca 2007 r.", a obecnie na podstawie art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. o zmianie ustawy on
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw, Dz. U. Nr 233, poz. 1779, cyt.
dalej jako "ustawa z dnia 18 grudnia 2009 r.") moze by¢, w ocenie Prokuratora Generalnego,
zakwestionowany przez sad wieczysto-ksiegowy, ktorego kognicja obejmuje takze ocen¢ skutecznosci
czynnosci prawnych, majacych - w intencji wspomnianych przepisow - doprowadzi¢ do powstania tego

ograniczonego prawa rzeczowego.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastgpuje:

1. Wprowadzenie do polskiego porzadku prawnego spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako
odrgbnego prawa rzeczowego (art. 244 § 2 k.c.) i mozliwosci zaktadania dla tego prawa odrgbnej ksiggi
wieczystej (art. 241 ust. 1, art. 65 § 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, j.t.:
Dz. U. 22005 r. Nr 124, poz. 1361 z p6zn. zm., dalej: "u.k.w.h.; przepisy te dodano w art. 2 pkt 1 1 4
ustawy z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz ustaw - o ksiggach
wieczystych 1 hipotece, Prawo Spotdzielcze, Kodeks postepowania cywilnego, Prawo lokalowe; Dz. U. Nr
115, poz. 496), spowodowato powstanie nowych istotnych zagadnien prawnych. Chodzi o mozliwos¢
prawng i przestanki ustanawiania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu oraz ujawniania tego

prawa w ksiedze wieczystej w sytuacji, w ktorej kwestig otwartg pozostawal stan prawno-rzeczowy
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nieruchomosci, znajdujacej si¢ w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowej. Typowa sekwencja zdarzen
prawnych, prowadzacych do powstania wspomnianego ograniczonego prawa rzeczowego, powinna
ksztaltowac si¢ nastepujaco: uzyskanie przez spotdzielni¢ mieszkaniowg prawa wtasnosci (wspotwiasnosci)
lub prawa uzytkowania wieczystego gruntu, a nast¢pnie ustanowienie ograniczonego prawa rzeczowego
obcigzajacego przedmiot wlasnosci spotdzielni (nieruchomos¢ gruntowa lub budynek). Tak powstate
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mogto zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej (art. 241 ukwi

h.).

Uregulowanie spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, jako nowego prawa rzeczowego pojawito
sie w okresie (poczatek lat 90-tych ubieglego stulecia), w ktérym ustawodawca miat swiadomos¢, ze wiele
spotdzielni mieszkaniowych - z wielu powoddw - nie mialo jeszcze uregulowanej sytuacji prawnej w
odniesieniu do nieruchomosci gruntowych, tj. nie byto wpisane w ksiggach wieczystych na ich rzecz prawo
wlasnosci badz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Dochodzito jednak do podejmowania
czynno$ci zmierzajacych do ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu bezposrednio
na rzecz cztonka spotdzielni w umowie o przydziat lokalu lub w wyniku przeksztalcenia w to prawo juz
istniejgcego spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (np. uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z
dnia 30 maja 1994 r., 11l CZP 73/94, OSNC 1994, Nr 12, poz. 236). Co wigcej, potrzeby obrotu prawnego i
mozliwo$¢ uzyskania kredytu bankowego przy zabezpieczeniu hipotecznym obcigzajacym omawiane
prawo rzeczowe (art. 65 ust. 2 u.k.w.h.) prowadzity do wystepowania z wnioskami o zaktadanie odr¢gbnych
ksiag wieczystych dla spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu takze wowecezas, gdy nie doszto
jeszcze do definitywnego uregulowania tytutu prawno-rzeczowego spotdzielni mieszkaniowej do

posiadanej przez nig nieruchomosci.

Praktyka taka uzyskata pierwotnie wsparcie ze strony judykatury. W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 30
maja 1994 r., IIl CZP 79/94, wyjasniono, ze zatozenie ksiegi wieczystej w celu ustalenia stanu prawnego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku stanowigcym wiasnos¢ spotdzielni nie jest
uzaleznione od uregulowania tytutu prawnego spétdzielni do nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ budynek
mieszkalny. Zatozenie ksigegi wieczystej dla nieruchomosci gruntowej nie musiato zatem poprzedzaé
ustanowienia odrgbnej ksiegi wieczystej dla omawianego prawa rzeczowego. Podkreslano nawet
samodzielnos$¢ takich ksiag wieczystych w tym zakresie. W uzasadnieniu tej uchwaty stwierdzono, ze skoro
jednak wprowadzono regulacj¢ prawng dotyczaca prawnego statusu spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu w okresie, w ktérym nie doszto do uregulowania stanu wtasnosci nieruchomosci 1 budynkow
przez wiele spotdzielni mieszkaniowych, to stato si¢ tak w celu "usanowania przez ustawodawce
przydzialéw uzyskanych przez spotdzielcow w odniesieniu do lokali znajdujacych si¢ w budynkach" i
"uniezaleznienia czlonka, ktoremu przystuguje wtasnosciowe prawo do lokalu, od czynnos$ci spétdzielni
mieszkaniowej oraz jej aktywnos$ci w zakresie uporzadkowania wlasnosci nieruchomosci". Takie
uniezaleznienie zaktadato wigc mozliwos¢ skutecznego ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego w

wyniku przydziatu lokalu, a w kazdym razie odmienng niz wskazana sekwencja zdarzen majacych


#/document/16790949?unitId=art(24(1))
#/document/16790949?unitId=art(24(1))
#/document/520097783
#/document/16790949?unitId=art(65)ust(2)

prowadzi¢ do powstania tego prawa. Nalezy zaznaczy¢, ze w omawianej uchwale rozwazano przede
wszystkim mozliwo$¢ zalozenia ksiegi wieczystej w celu ustanowienia stanu prawnego wlasno$ciowego
spotdzielczego prawa do lokalu, przy czym lokal taki powinien znajdowac si¢ w budynku stanowigcym
wlasnos$¢ spotdzielni mieszkaniowej. Podobne stanowisko wyrazono w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia
28 wrzesnia 1994 r., 111 CZP 121/94 (Rejent 1996, nr 3, s. 123), z ktorej wyjasniono, ze brak uregulowania
tytulu prawnego spotdzielni mieszkaniowej do nieruchomosci, na ktérej znajduje si¢ budynek mieszkalny
nalezacy do spéidzielni, nie stanowi przeszkody do zalozenia ksigegi wieczystej w celu ujawnienia w niej

praw wymienionych w art. 241 ukwh.

2. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (j.t.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz.
1116 z pézn. zm.; dalej: "u.s.m.") 1 kolejne jej zmiany ujawnity kilka istotnych tendencji legislacyjnych
dotyczacych prawnego statusu spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu 1 sytuacji prawne;j

cztonkéw spotdzielni mieszkaniowych dysponujgcych juz takim prawem rzeczowym.

Po pierwsze, ujawnito si¢ wyrazne niezdecydowanie ustawodawcy, co do potrzeby utrzymania takze pro
futuro - 1 w jakiej formule prawnej - spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako odrgbnego
prawa rzeczowego. W konsekwencji pojawita si¢ tez kwestia utrzymania instytucji przeksztatcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze prawo wlasno$ciowe, jako jednego ze

sposobOw tworzenia tego prawa rzeczowego.

Po drugie, ustawodawca wyraznie preferuje odrebng wlasnos¢ lokalu, nawet w odniesieniu do cztonkoéw
spotdzielni mieszkaniowych dysponujacych spotdzielczym lokatorskim prawem do lokalu (model
spoldzielczosci mieszkaniowej opartej na prawie wlasnos$ci wyodrgbnionych lokali). Preferencja ta stala si¢
motywem wielu rozwigzan szczegdtowych, zawartych w kolejnych zmianach ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. W toku tych zmian powtarzano m.in. regul¢ o niemoznosci ustanowienia przez
spotdzielnie spotdzielczych praw do lokalu w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego
spotdzielni przystuguje prawo wiasnosci lub uzytkowanie wieczyste (np. art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 14

czerwca 2007 1.).

Po trzecie, oryginalnym jurydycznie rozwigzaniem stata si¢ mozliwo$¢ ustanawiania spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu na rzecz osob sktadajacych wniosek o przeksztatcenie lokatorskiego
spoldzielczego prawa do lokalu w spotdzielniach, ktérym nie przystugiwato jeszcze prawo wlasnosci
(wspoOtwlasnosci) lub uzytkowania wieczystego gruntu (art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 1 art.
6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r.). Wprawdzie regulacja taka pojawila si¢ po uchyleniu m.in. art. 171 ust.
2 u.s.m., ale jednoczesnie utrzymano regule przewidziang w art. 9 ust. 2 u.s.m., zgodnie z ktora
spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione w budynku stanowigcym

wlasnos$¢ lub wspdtwlasnosé spotdzielni (odpowiednik uchylonego art. 171

ust. 2 u.s.m.). To szczegdlne
rozwigzanie, niezaleznie od intencji ustawodawcy ujawnionych w uzasadnieniu projektu ustawy z dnia 18

grudnia 2009 r., wzbudzito najwigksze kontrowersje, wywotalo powazne zastrzezenia natury
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konstytucyjnej i systemowej oraz dalsze komplikacje prawne w zakresie mozliwo$ci ujawniania w ksiggach

wieczystych spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu majacego powsta¢ w taki nietypowy sposob.

3. Jezeli przeksztalcenie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wtasnosciowe zostato pierwotnie
uregulowane w art. 219 § 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spoétdzielcze (j.t.: Dz. U. z 1995 1.
Nr 54, poz. 288, z p6zn. zm., dalej: Prawo spotdzielcze z 1982 r."), a nastepnie regulacje t¢ zmodyfikowano
(art. 219 § la tego Prawa), to mozliwos¢ takiego przeksztalcenia zostata od dnia 24 kwietnia 2001 r.
zniesiona (art. 29 pkt 11 u.s.m.). W art. 37 u.s.m. stwierdzono, ze w tym dniu spotdzielnia mieszkaniowa
nie moze ustanawia¢ m.in. spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali mieszkalnych. Mozliwos¢
wspomnianego przeksztalcenia przywrdcono jednak w art. 1 pkt 17 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 240, poz. 2058
z pdzn. zm.; dalej: "ustawa z dnia 19 grudnia 2002 r."). W dodanym art. 11 ! u.s.m. natozono na
spoldzielni¢ mieszkaniowa obowiazek zawarcia z cztonkiem, dysponujacym lokatorskim prawem do lokalu
mieszkalnego, umowy o przeksztalcenie tego prawa w prawo wilasnosciowe po spetieniu przez czlonka
wymagan okreslonych w tym przepisie.

Regulacja ta, nawigzujaca do poprzednio obowigzujacego art. 219 Prawa spotdzielczego z 1982 r., zostala
uchylona w art. 1 pkt 12 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. Uchylenie art. 111 u.s.m. mialo ten istotny
skutek, ze cztonek spotdzielni, ktoremu przystugiwato spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu, mogt
zadac jedynie przeksztatcenia tego prawa w prawo odrebnej whasnosci lokalu, tj. ustanowienia 1
przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu (art. 12 u.s.m.; por. tez np. uzasadnienie postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2008 r., III CZP 113/08, OSNC 2010, Nr 1, poz. 17). W art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r., powtorzono stwierdzenie przyjete wczesniej w uchylonym art. 37 u.s.m.
(art. 1 pkt 26 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r.), ze po wejSciu w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r., t;.
po dniu 31 lipca 2007 r., spétdzielnia mieszkaniowa nie moze ustanowi¢ m.in. spétdzielczych
wlasnos$ciowych praw do lokali w budynku wybudowanym na gruncie, do ktoérego przystuguje jej prawo
wlasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego. Temu rozwigzaniu, preferujacemu wyraznie odrgbna
wlasnos¢ lokali, towarzyszyla szczeg6lna regulacja prawna, wyposazajaca cztonka spotdzielni
(uprawnionego) wobec spdtdzielni w roszczenie o zawarcie umowy o przeksztatcenie spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu w spotdzielcze prawo wlasnosciowe. Podobne rozwigzanie - nieco
zmodyfikowane odnos$nie do przestanek obowigzku zawarcia umowy 1 formy umowy - pojawito si¢ takze
w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. W przepisie tym wydtuzono réwniez termin, do ktorego

spoldzielnia zostata zobowigzana zawrze¢ umowg o przeksztatcenie.

Whiosek Prokuratora Generalnego odnosi si¢ do spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
niezaleznie od sposobu jego powstania. Nalezy zaznaczy¢, ze kwestii dopuszczalno$ci zaktadania ksiegi
wieczystej w celu ujawnienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu nie da si¢ systemowo

rozstrzygna¢ bez rozwigzania problemu sprowadzajacego si¢ do pytania, czy de lege lata - w $wietle art. 7
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ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 1. i art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. - mozna w ogole przyjac,
1Z ograniczone prawo rzeczowe moze by¢ ustanowione w sposob przyjety w tych przepisach, a jezeli tak -
to z jakimi konsekwencjami w sferze obrotu prawnego. Zakwestionowanie takiego, szczegdlnego i
nieznanego wczesniej sposobu ustanawiania wlasno$ciowego spotdzielczego prawa do lokalu, oznaczatoby
niedopuszczalno$¢ zalozenia osobnej ksiegi wieczystej w celu ujawnienia tego prawa. Taka
niedopuszczalno$¢ moze stwierdzi¢ sad w postgpowaniu wieczysto-ksiggowym, zgodnie bowiem z
utrwalonym orzecznictwem Sadu Najwyzszego sad ten moglby bada¢ prawng skuteczno$¢ umowy bedacej
podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, w tym skutecznos¢ umowy o przeksztatcenie, ktora miataby w
zatozeniu tego przepisu sta¢ si¢ zrodtem powstania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (art.
6268 § 1 k.p.c.). Z uzasadnien niektérych orzeczen Sadu Najwyzszego wynika, ze kwestia powstania tego
prawa rzeczowego pojawiala si¢ przede wszystkim w zwigzku z rozpoznawaniem wnioskow o zatozenie
ksiegi wieczystej w celu jego ujawnienia i ustanowienia na nim odpowiedniej hipoteki, takze w okresie po

wejsciu w zycie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r.

5. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego w okresie przed wejsciem w zycie przepisOw ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych dopuszczano mozliwo$¢ ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu nawet w razie braku uregulowania tytutu prawnego spotdzielni mieszkaniowej do
nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ budynek nalezacy do spétdzielni (np. uchwata Sadu Najwyzszego z
dnia 28 wrzesnia 1994 r., III CZP 129/94). Wskazywano jednakze takze na to, ze w tym okresie - w czasie
obowigzywania art. 204 i 213 Prawa spotdzielczego z 1982 r. - cztonek spotdzielni mieszkaniowej mogt
uzyskac spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego tylko w budynkach stanowigcych wlasnos¢ spotdzielni
(wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2004 r., V CSK 676/03, nie publ.). W piSmiennictwie i
orzecznictwie sgdow powszechnych podejmuje si¢ niekiedy proby uzasadniania mozliwos$ci ustanowienia
spoldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, mimo niedysponowania przez spotdzielni¢ wtasnoscia
gruntu lub jego uzytkowaniem wieczystym, wlasnie z powotaniem si¢ na art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. 1 art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. W uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 16 listopada 2011 r., [T CSK 538/10 (nie publ.) jedynie na uboczu stwierdzono o mozliwosci
przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w spétdzielcze prawo wlasnosciowe, ale z

0goOlnym zastrzezeniem zgodnosci art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. z Konstytucja.

Stanowisko negujace mozliwos¢ tworzenia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, majacego
obcigza¢ nieruchomos¢ (gruntowg lub budynkow3), niebedaca wiasnoscig spétdzielni mieszkaniowe;,
zajete zostalo w postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r., III CZP 133/08 (OSNC
2010, Nr 1, poz. 17). Stwierdzono, ze po wejsciu w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. nie jest
mozliwe przeksztatcenie spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu, przyjete bowiem w art. 7 ust. 2 tej ustawy rozwigzanie pozostaje sprzeczne
z regula, ze spoldzielcze lokatorskie prawo do lokalu moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym

wlasno$¢ lub wspotwilasnos¢ spotdzielni (art. 9 ust. 2 u.s.m.; poprzednio - art. 213 § 3 Prawa
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spoldzielczego z 1982 r., 1 art. 135 § 2 ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach,
Dz. U. Nr 12, poz. 61 z p6zn. zm.). Tre$¢ art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. przeczy
wymaganiom przyzwoitej legislacji. Nawet przejsciowy charakter omawianego rozwigzania nie pozwala na
uznanie jego poprawnosci prawnej, skoro w art. 36 u.s.m. wyrazono wilasciwa, zasade ogolna, t;.
mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokal w budynkach 1 potozonych na gruntach okreslonych w
art. 35 ust. 1 u.s.m. jedynie po nabyciu przez spotdzielni¢ wtasnosci lub uzytkowania wieczystego dzialek,
na ktorych wzniesiono te budynki. Skutkiem wspomnianego przeksztatcenia moze by¢ co najwyzej zmiana
charakteru przystugujacego cztonkowi posiadania zaleznego z posiadania w zakresie prawa obligacyjnego

w posiadanie w zakresie prawa rzeczowego ograniczonego.

Na stanowisko zajete w omawianym postanowieniu Sadu Najwyzszego powotujg si¢ czesto sady
powszechne (zob. np. uzasadnienie postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 16 listopada 2011 r., II CSK

538/10).

6. Istotne argumenty prawne przemawiaja za niedopuszczalnoscig de lege lata mozliwosci skutecznego
tworzenia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w razie nieprzystugiwania spotdzielni
mieszkaniowej wlasnosci (wspdtwtasnosci) gruntu lub prawa uzytkowania wieczystego, zarowno w wyniku
bezposredniego utworzenia tego prawa (umowa cztonka ze spotdzielnia; tzw. przydziat), jak 1 w rezultacie
przeksztalcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa w spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu przy
wyposazeniu cztonka spotdzielni w wynikajace ex lege roszczenie o zawarcie odpowiedniej umowy
transformacyjnej (art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. i art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r.).
Chodzi tu przede wszystkim o wzglad na konstytucyjng ochrone prawa wiasnosci (art. 64 Konstytucji RP).
Odmienne stanowisko prowadziloby do naruszenia ogdlnych regut ustanawiania ograniczonych praw
rzeczowych obcigzajacych nieruchomos$¢ (bez udzialu wiasciciela nieruchomosci gruntowej), a tym samym
takze do naruszenia og6élnych regut powstawania szczeg6lnego nastgpstwa prawnego o charakterze
konstytutywnym (ograniczone prawo rzeczowe, jako wycinek prawa wlasnosci przystugujacego juz
spoldzielni mieszkaniowej przed aktem jego wyodrebnienia na rzecz cztonka). Pojawialoby sie takze
realnie zagrozenie bezpieczenstwa obrotu prawnego, skoro istnienie spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu i obrot takim prawem-takze ujawnionym w ksigdze wieczystej - nie bylo jurydycznie powigzane
ze statusem wlasno$ciowym gruntu, na ktérym spétdzielnia wzniosta budynki mieszkaniowe i dokonata - w
jej przekonaniu 1 przekonaniu cztonka - skutecznych "rozporzadzen rzeczowych", majacych z zatozenia
wywiera¢ skutki prawne nie tylko w zakresie stosunku spotdzielczego, ale takze erga omnes. Ponadto
istniejg powazne symptomy, ze po okresie wyraznego braku zdecydowania ustawodawcy, co do kierunku
ewolucji stanu prawnego w zakresie okreslenia statusu spotdzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu,
ustawodawca zmierza do petnego uporzadkowania prawnej regulacji w tej mierze bez nawigzywania do
koncepcji zawarte] w obowigzujacym art. 6 ustawy z 18 grudnia 2009 r. Czyni to tez przy zatozeniu
niedopuszczalnosci ustanawiania spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu pro futuro. W jednym z

projektow ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych (Sejm VII kadencji, nr druku 819) przewidziano
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mozliwo$¢ nabycia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa wtasno$ci nieruchomosci gruntu w wyniku tzw.
przemilczenia ze strony wtasciciela lub ulatwienia w uzyskaniu przez t¢ spotdzielnie uzytkowania
wieczystego gruntu (art. 45 projektu). To ogolne rozwigzanie ma zastgpic - jak wyjasniono w uzasadnieniu
- obecne unormowania, zamieszczone w art. 35 u.s.m., "jako nie tylko kuriozalne (...), ale przede

wszystkim nieczytelne".

Negacja prawnego sposobu ustanawiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, jako
ograniczonego prawa rzeczowego na podstawie art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. nie oznacza jednak
eliminacji takiej mozliwej wyktadni tego przepisu, ktéra nie narusza ogolnych, wspomnianych regut
ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych i tym samym regut nabywania tych praw w wyniku
nastepstwa prawnego o charakterze konstytutywnym, a takze w zasadzie nie godzi w sfer¢ uprawnien
wiasciciela gruntu. Odpada wowczas potrzeba dostrzegania w rozwigzaniu przyjetym w art. 6 ustawy z
dnia 18 grudnia 2009 r. regulacji szczegodlnej, przyjetej przez ustawodawce w warunkach okreslonych w
tym przepisie, obowigzujacej tylko we wskazanym czasie podyktowanej okreslonymi wzgledami
spoleczno-prawnymi (wzmozenie ochrony prawnej cztonkdéw spotdzielni). Odwrdcenie w tych przepisach
typowej, wlasciwej dla powstawania ograniczonych praw rzeczowych, jurydycznej sekwencji etapow
powstawania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie moze by¢ uznane jedynie za kwestig
natury techniczno-organizacyjnej, obojetng dla samego kreowania omawianego prawa rzeczowego, prawo
to bowiem nie moze powstac skutecznie - jak wspomniano - jedynie w sferze stosunku korporacyjnego i to
takze w wyniku transformacji dotychczasowego, obligacyjnego spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu. Dzieje si¢ tak nawet przy zalozeniu, ze chodzi tu jedynie o tzw. prawo przejsciowe, przy wyraznym
obligowaniu przez ustawodawce spotdzielni mieszkaniowych do wykazania aktywnos$ci w celu uzyskania
przez nie odpowiedniego tytutu prawno-rzeczowego do nieruchomosci 1 tym samym prawnego

"sanowania" prawno-rzeczowego statusu spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

W literaturze 1 orzecznictwie Sagdu Najwyzszego od dawna nawigzywano do konstrukcji tzw. prawa
podmiotowego tymczasowego (ekspektatywy), m.in. w zwigzku z zagadnieniem podziatu majatku bytych
matzonkoéw, w sklad ktorego wchodzito uprawnienie do uzyskania tzw. przydziatu spotdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu (por. np. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 1978 r., II1 CZP
30/77, OSNC 1978, Nr 13, poz. 39). Aktualnos¢ tej konstrukcji w porzadku prawnym - tzw. ekspektatywy
maksymalnie uksztalttowanej, bez ograniczania kategorii definitywnego prawa podmiotowego,
poprzedzonego taka ekspektatywa - przyjmowano takze w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego (por.
np. wyrok z dnia 28 pazdziernika 2003 r., P 3/3, OTK-A 2003, Nr 8, poz. 82. Nawigzuje do niej wprost
niekiedy sam ustawodawca (np. w art. 17% i art. 1714 u.s.m.; w art. 7 ust. 2 i 54 ustawy z dnia 18 czerwca
2007 r.), aczkolwiek konstrukcja ta niewatpliwie nalezy w zasadzie do tzw. prawa s¢dziowskiego 1 moze
by¢ przyjeta na tle analizy okreslonej sytuacji prawnej, w jakiej znajduje si¢ podmiot prawa cywilnego,
oczekujacy na powstanie prawa podmiotowego definitywnego, a stan tego oczekiwania zastuguje juz w

petni na ochron¢ prawng (por. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2002 r., V CKN
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221/01, nie publ.). Oznacza to, ze de lege lata nie jest wylaczone ocenianie niektorych, typowych i
kwalifikowanych sytuacji prawnych, jako "espektatywy prawa rzeczowego", w tym "ekspektatywy

spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu".

Powstanie ograniczonego prawa rzeczowego z reguly wymaga zachowania okre§lonego przebiegu zdarzen
prawnych roztozonych w czasie. Problem polega na tym, kiedy mozna moéwi¢ o prawnym uksztalttowaniu
si¢ ekspektatywy, jako prawa podmiotowego, samodzielnego w relacji do prawa oczekiwanego
(definitywnego), czyli kiedy taki stan oczekiwania nie jest juz indyferentny dla porzadku prawnego i moze
by¢ objety ochrong prawna.

W art. 6 ustawy z dnia 18 czerwca 2009 r. przewidziano odpowiednig sekwencj¢ zdarzen majacg na celu
"ustanowienie" w wyniku przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu w prawo
wlasnosciowe: zakonczenie samej procedury przeksztatcenia, tj. czynnosci podejmowanych od chwili
ztozenia wniosku przez uprawnionego do czasu zawarcia umowy o przeksztalcenie 1 uzyskanie przez
spoldzielnie w odpowiedni sposob wiasciwego tytutu prawnego do nieruchomosci, umozliwiajacego
obcigzeniem jej ograniczonym prawem rzeczowym. Te pierwsze zdarzenia (wniosek, umowa) moga
prowadzi¢ do uksztaltowania si¢ ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a dalsze
(doprowadzajace do uzyskania tytutu prawnego) powinny by¢ juz oceniane, jako przewidziane ex lege,
"ostatnie ogniwo" przesadzajace mozliwos¢ definitywnego uformowania si¢ omawianego prawa

1Z€CZO0WCEgO0.

Ze wzgledu na wspomniane wczesniej systemowe reguly ustanawiania ograniczonych praw rzeczowych
obcigzajacych nieruchomos¢ umowa o przeksztatcenie, zawarta na postawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 18
czerwca 2007 r. lub art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., nie moze wywota¢ w pelni skutkow prawno-
rzeczowych w postaci powstania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, lecz co najwyzej
doprowadzi¢ do pojawienia si¢ ekspektatywy tego prawa. Co wigcej, cztonek spotdzielni mieszkaniowe]
zostal nawet wyposazony ex lege wlasnie w roszczenie o zawarcie umowy przeksztatcenia okreslonej
obecnie w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., co pozwala odpowiednio wzmocni¢ i ustabilizowac¢ jego

sytuacje prawna, jako beneficjenta oczekiwania prawnego.

Przedstawionej interpretacji art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. nie podwaza art. 7 tej ustawy, zgodnie
z ktorym wazne sg czynnos$ci prawne, w wyniku ktorych nastgpito ustanowienie spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu po dacie wskazanej w tym przepisie bez zachowania aktu notarialnego.
Przepis ten moze przesadzac¢ jedynie prawng skuteczno$s¢ umowy przeksztalcenia, a nie "powstanie"

spoldzielczego wiasnosciowego prawa wiasnosciowego, jako w pelni uksztaltowanego prawa rzeczowego.

W postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r., I[I1 CZP 133/08, zakwestionowano
przewidziany w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. sposob ustanawiania spétdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu takze z tego powodu, ze narusza on art. 9 ust. 2 u.s.m. Chodzi o

wskazanie w art. 7 ust. 2 (obecnie w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r.), jako jednej z przestanek
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powstania wobec spotdzielni roszczenia uprawnionego o zawarcie umowy przeksztalcenia istniejacego
spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (verba legis: "ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu"). W prawie spotdzielczym kanonem powstanie tego prawa obligacyjnego byto zawsze
przystugiwanie spotdzielni mieszkaniowej whasnosci lub wspotwlasnosci budynku (art. 9 ust. 2 u.s.m.; zob.

tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2004 r., V CK 876/03, nie publ.).

W postanowieniu Sadu Najwyzszego z dnia 16 stycznia 2009 r., [I1 CZP 133/08 zalozono wyraznie, ze art.
7 ust. 2 1 art. 6 wspomnianych ustaw przesadzatly wprost istnienie spotdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu, jako jednej z podstawowych przestanek skutecznego przeksztalcenia je w spotdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu. Niemozno$¢ powstania tego prawa wbrew tresci art. 9 ust. 2 u.s.m. oznacza
w konsekwencji - jak trafnie stwierdzil Sad Najwyzszy - nieskutecznos$¢ procedury przeksztatcenia
przewidzianej w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r., procedura ta bowiem nie przewiduje
mozliwosci przeksztalcania w ograniczone oprawo rzeczowe jakiekolwiek prawa majatkowego

przystugujacego cztonkowi i powigzanego ze stosunkiem spotdzielczym.

Konstrukcja ekspektatywy pozostaje aktualna takze woéwczas, gdy doszto miedzy cztonkiem i spotdzielnig
mieszkaniowg do zawarcia umowy (wydania przydziatu) zmierzajacej do ustanowienia spotdzielczego
wlasnos$ciowego prawa do lokalu w sposob bezposredni poza procedurg transformacyjng. Sytuacja prawna
takich uprawnionych jest tozsama z sytuacja prawng uprawnionych, zmierzajacych do uzyskania
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu na podstawie obecnego art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia

2009 r., a r6znice dotycza tylko charakteru i sekwencji zdarzen prowadzacych do powstania tych sytuacji.

Prawny rezim ustanawiania spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, niezmieniony takze de lege
lata, nalezy bra¢ pod uwagg réwniez w zakresie okre§lenia prawnych konsekwencji omawianej procedury
transformacyjnej. Pozwala to na przyjecie takiej interpretacji, ze w art. 7 ust. 2 1 art. 6 wspomnianych
ustaw chodzi nie o lokatorskie prawo do lokalu w rozumieniu art. 9 u.s.m., lecz raczej o sam fakt
przydziatu (zawarcia umowy cztonka ze spotdzielnig). Nie sposob bowiem negowac tego, ze w wyniku
takiego przydziatu i po zamieszkaniu uprawnionego cztonka w lokalu spétdzielczym doszto do
uksztattowania si¢ migdzy tymi podmiotami stosunku obligacyjnego, zwigzanego z posiadaniem
okreslonego lokalu i odpowiadajacego tresciowo spotdzielczemu lokatorskiemu prawu do lokalu w
rozumieniu art. 9 u.s.m. Wbrew zatem przyjetej stylizacji art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 1
art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r. jedng z przestanek powstania roszczenia cztonka o zawarcie
umowy o przeksztalcenie nalezy przyjac¢ istnienie takiego wiasnie prawa obligacyjnego, wynikajacego z
dokonanego przydziatu.

Na podstawie tych przepisow moze wiec doj$¢ jedynie do wykreowania ekspektatywy spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu, a nie takiego prawa w jego definitywnym uformowaniu. Takiemu
uformowaniu brakuje bowiem "ogniwa ostatniego" w postaci uzyskania przez spétdzielni¢ odpowiedniego

tytutu prawnego do nieruchomosci. W kazdym razie nalezy zwroci¢ przede uwage przede wszystkim na cel
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przyjetej regulacji prawnej, a nie uzyte przez ustawodawce niezbyt konsekwentne i spdjne instrumentarium
prawne. Tworzac okreslone przestanki roszczenia przewidzianego obecnie w art. 6 ustawy z dnia 18
grudnia 2009 r., ustawodawca z pewnos$cig zmierzal przynajmniej do "otwarcia drogi" uprawnionemu do
uzyskania w przysztosci odpowiedniego prawa rzeczowego (spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu, ewentualnie odrebnej wlasnosci lokalu). Z tego punktu widzenia wtdrne znaczenie ma samo ujgcie
w ustawie przestanek powstania ekspektatywy ograniczonego prawa rzeczowego, natomiast istotne
pozostaje to, ze uprawniony cztonek spotdzielni zostat wyposazony w odpowiednie instrumenty prawne
(roszczenie przewidziane w art. 6 ustawy z dnia 18 grudnia) i ustawa zezwala mu nawet wcze$niej uisci¢
nalezno$ci odpowiadajace warto$ci przysziego, uksztaltowanego prawa rzeczowego. Takich rozporzadzen
majatkowych cztonka na rzecz spdtdzielni mieszkaniowej nie mozna zatem uznac za postac nienaleznego
swiadczenia (art. 410 § 2 k.c.). Tym samym dochodzi do stabilizacji sytuacji prawnej uprawnionego
cztonka spotdzielni, jako beneficjenta ekspektatywy spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i
jednoczesnie do wzmocnienia jego pozycji w relacjach prawnych ze spotdzielnig. Uzyskane tymczasowe

prawo podmiotowe jest zbywalne 1 dziedziczne.

Jezeli zatem spoéidzielnia mieszkaniowa nie dysponuje wlasnos$cig (wspotwilasnoscig) gruntu lub jego
uzytkowaniem wieczystym, to zarowno na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 1 art. 6
ustawy z dnia 18 grudnia 2009 r., jak 1 bezposrednio w umowie cztonka ze spotdzielnig (w umowie o
przydziat), nie moze dojs$¢ do skutecznego ustanowienia definitywnego spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, jako ograniczonego prawa rzeczowego (art. 244 § 2 k.c.). W zwigzku z tym nalezy
stwierdzi¢, ze de lege lata w ogole nie powstaje kwestia dopuszczalnosci zaktadania ksiggi wieczystej dla
ujawniania takiego prawa, nie jest natomiast mozliwe zalozenie ksigegi wieczystej dla samej ekspektatywy

spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu (art. 1, 16 1 241 u.k.w.h.).

Z przestawionych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 390 k.p.c. podjal uchwale, jak na wstepie.
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