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The author considers the relationship between the establishment and transfer
of separate ownership of premises in a housing cooperative under the Law on Ownership
of Premises, two development laws and the Law on Housing Cooperatives, as well as two
Supreme Court decisions. He concludes that in the case of the creation of separate owner-
ship of premises on the basis of a contract, we are dealing with both the establishment and
transfer of the right of separate ownership of premises. The situation is different when the
establishment of separate ownership of premises occurs on the basis of a unilateral legal act
of the cooperative. The author emphasizes that the transfer of separate ownership of prem-
ises does not mean that this right arises ex lege in the course of liquidation, bankruptcy pro-
ceedings or enforcement proceedings in a housing cooperative. He states that only the trans-
fer of separate ownership of premises is involved when separate ownership of premises has
already been previously established.
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znaczenie. Czasownik ,przenies¢ — przenosi¢” wystepuje w pieciu réznych
znaczeniach, m.in. oznacza ,zabra¢ co$ lub kogo$ i niosac umiesci¢ gdzie in-
dziej; niosac cos, przeby¢ jakas przestrzen, przej$¢ przez cos”, ,staé si¢ przy-
czyng przemieszczenia si¢ czego$, zjawienia si¢ czego$ gdzie$ indziej niz po-
przednio” lub ,ulokowa¢ kogos lub co$§ w innym miejscu; osiedli¢ kogo$ na
nowych terenach, przeprowadzié, przesiedli¢”?. Zadne z tych znaczer nie od-
powiada przeniesieniu odre¢bnej wlasnosci lokalu. Okreslenia ,,przeniesienie
whasnosci” i ,przeniesienie odr¢bnej wlasnosci lokalu” sa bowiem tzw. zwro-
tami techniczno-prawnymi, ktérych znaczenia nie da si¢ wytlumaczy¢ w je-
zyku potocznym.

Préba wyjasnienia zwiagzku mig¢dzy ustanowieniem i przeniesieniem
odrebnej wlasnosci lokalu zostata podjgta w orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego. Zanim jednak przejdziemy do przedstawienia stosownych orzeczen
w tym zakresie, sprobujmy wyjasni¢ stan prawny obecnie obowiazujacy oraz
wskazaé na dawne regulacje prawne.

2. Nabycie wlasnosci wedlug kodeksu cywilnego

Problematyka odr¢bnej whasnosci lokalu nie jest obecnie normowa-
na w kodeksie cywilnym. Kodeks ten w dziale III ksiggi II reguluje nabycie
i utratg wlasnosci. Z systematyki jego przepiséw wynika, ze podstawowe zna-
czenie ma tu przeniesienie wlasnosci (art. 155 i nast. k.c.). Jest to tzw. zwrot
techniczno-prawny, ktéry oznacza nabycie i utratg wlasnosci na podstawie
umowy. Co do zasady jest to umowa zaréwno zobowiazujaca, jak i rozpo-
rzadzajaca (art. 155 § 1 k.c.). Zasada podwdjnego skutku umowy ma zreszta
charakter dyspozytywny, co oznacza, ze strony moga jej nada¢ skutek tylko
zobowiazujacy. Poza tym wyjatki od zasady podwdjnego skutku moga wy-
nika¢ z ustawy (zob. art. 156 i art. 157 § 2 k.c.). Umowa moze mie¢ charak-
ter tylko zobowiazujacy, zwlaszcza w niektérych wypadkach przystugiwa-
nia okreslonemu podmiotowi tzw. silniejszego prawa pierwokupu (zob. art.
109-111a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami’,
art. 3—4 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego?,
art. 37a i nast. ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach’, art. 20 ustawy
z dnia 21 listopada 1996 r. 0 muzeach®). Umowa przeniesienia wiasnosci ma

Szymczak (Warszawa: Paistwowe Wydawnictwo Naukowe, 1989),

624.

2 ,Przenie$¢”, w Stownik jezyka polskiego 2, red. Mieczystaw Szymczak
(Warszawa: Paristwowe Wydawnictwo Naukowe, 1988), 989.

Dz.U. 2021 r. poz. 1899 ze zm.; dalej: u.g.n.
Dz.U. 2022, poz. 461 ze zm.

Dz.U. 2022, poz. 672 ze zm.

Dz.U. 2022, poz. 385.
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co do zasady charakter konsensualny. O czynnosci prawnej konsensualnej
moéwimy wtedy, gdy w sktad stanu faktycznego wchodzi tylko oswiadczenie
woli (jedno albo wigcej). Wyjatkowo jednak umowa ma charakter realny, gdy
w sktad stanu faktycznego poza o$wiadczeniem woli (o$wiadczeniami woli)
wchodzi dodatkowy element, w szczegblnosci wydanie rzeczy (zob. art. 155
§ 2 iart. 169 k.c.). Zasada konsensualnosci dotyczy réwniez nieruchomosci
i oznacza, ze wpis do ksiegi wieczystej ma charakter deklaratywny. Umowa
o przeniesienie wlasnosci jest jednak realna wtedy, gdy wpis do ksiegi wie-
czystej ma charakter konstytutywny (zob. art. 27 u.g.n., art. 7 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali’). Rozwazana umowa ma cha-
rakter przyczynowy (kauzalny; zob. art. 156 i 158 k.c.)®.

Wsréd cywilnoprawnych sposobéw nabycia wlasnosci nalezy ponad-
to wymieni¢ zasiedzenie (art. 172—176 k.c.)? oraz inne wypadki nabycia wias-
nosci (art. 180—194 k.c.). Na podstawie prawa spadkowego nabywa si¢ spa-
dek przez dziedziczenie (zob. art. 922 i 925 k.c.)'. Wiasno$¢ mozna tez na-
by¢ na podstawie prawa rodzinnego (art. 47 § 1 k.r.o. — matzeriska umowa
majatkowa)'.

Wtasno$¢ mozna naby¢ réwniez na podstawie przepiséw prawa pub-
licznego. Sposobem jej nabycia przez Skarb Panstwa na podstawie odreb-
nego aktu normatywnego jest nacjonalizacja. W Polsce akty nacjonalizacyj-
ne byty wydawane gléwnie po II wojnie $wiatowe;j'*. Drugim sposobem jest
wywlaszczenie (art. 21 ust. 2 Konstytucji, art. 112-126 u.g.n.). Nierucho-
mo$¢ moze by¢ wywlaszczona tylko na rzecz Skarbu Panstwa albo na rzecz

Dz. U. 2021, poz. 1048; dalej: u.w.l.

8  Jerzy Ignatowicz i Krzysztof Stefaniuk, Prawo rzeczowe (Warszawa:
Wolters Kluwer, 2022), 102-109; zob. tez Adam Brzozowski, Wojciech
Kocot i Wiestaw Opalski, Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu (Warszawa:
Wolters Kluwer, 2021), 96—-113.

9  Elibieta Skowronska-Bocian i Michat Warcinski, ,, Komentarz do
art. 172-176”, w Kodeks cywilny, t. 1. Komentarz. Art. 1-449", red.
Krzysztof Pietrzykowski (Warszawa: C.H. Beck, 2020), 592-608.

10 Maksymilian Pazdan, ,Komentarz do art. 922, Komentarz do art.
925”, w Kodeks cywilny, t. 2. Komentarz. Art. 450—1088, red. Krzysztof
Pietrzykowski (Warszawa: C.H. Beck, 2021), 1049, 1076.

11 Janusz Pietrzykowski, ,Komentarz do art. 477, w Kodeks rodzinny

i opiekuriczy. Komentarz, red. Krzysztof Pietrzykowski (Warszawa:
C.H. Beck, 2021), 471-472.

12 Zob. szerzej Maciej Ferek, Roszczenia restytucyjne  wlascicieli
nieruchomosci praejetych przez paristwo w latach 1944—1989 (Warszawa:
Wolters Kluwer, 2022), 73-243.
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jednostki samorzadu terytorialnego'. Po trzecie, polskie gminy nabyly wtas-
no$¢ ex lege albo na podstawie konstytutywnej decyzji wlasciwego wojewody
zgodnie z ustawg z dnia 10 maja 1990 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe
o samorzadzie terytorialnym i ustawe o pracownikach samorzadowych'".

Wiréd sposobdéw nabycia wlasnosci nie wymienia si¢ jej ustanowie-
nia.

3. Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Kodeks cywilny nie wspomina tez o ustanowieniu prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu Skarbu Paristwa lub gruntu nalezacego do jednostek
samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw, ale o oddaniu takiego gruntu
w uzytkowanie wieczyste. Nie ulega jednak watpliwosci, ze w sensie doktry-
nalnym oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste oznacza ustanowienie tego
prawa. Poza tym w licznych przepisach ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi wyraznie zostal zamieszczony zwrot ,ustanowienie uzytkowania wieczy-
stego” (art. 13 ust. 1b, art. 17 ust. 2, art. 32 ust. 2, art. 71 ust. 4, art. 73 ust.
6, art. 105 ust. 4, art. 109 ust. 3 pkt 3 i 4, art. 111a ust. 1 pke 3, art. 121 ust. 2
i3,art. 128 ust. 3, art. 204 ust. 11 6, art. 205 ust. 1, art. 208 ust. 2, art. 214a
ust. 1 pke 10, art. 229 u.g.n.). Jedynie na marginesie tych rozwazan nalezy
wspomnie¢ o tym, ze w latach 90. XX wieku uzytkowanie wieczyste gruntéw
powstawalo na podstawie przepiséw uwtaszczajacych pafstwowe i komunal-
ne osoby prawne, spétdzielnie oraz inne osoby prawne'®.

Migdzy oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste i przeniesieniem
tego prawa istnieje Scisty zwiazek, o czym $wiadcza choc¢by sformutowania
art. 234 i art. 237 k.c., ktére w obu wypadkach odsytaja do odpowiednie-
go stosowania przepiséw o przeniesieniu wlasnosci. W obu tez wypadkach
wymagane jest zachowanie formy aktu notarialnego (odpowiednio stosowa-
ny art. 158 k.c. oraz art. 27 u.g.n.) oraz dokonanie konstytutywnego wpisu
w ksiedze wieczystej (art. 27 u.g.n.).

13 Gerard Bieniek, ,Wywlaszczenie nieruchomosci”, w Gerard Bieniek
i Stanistaw Rudnicki, Nieruchomosci. Problematyka prawna (Warszawa:
LexisNexis, 2005), 764—808; Ryszard Strzelczyk, Prawo nieruchomosci
(Warszawa: C.H. Beck, 2015), 536-543.

14 Dz.U. Nr 32, poz. 191 ze zm.
15 Gerard Bieniek, Zenon Marmaj, Uwtaszczenia i komunalizacja mienia,

cz. 2 (Warszawa — Zielona Géra: Zachodnie Centrum Organizacji,

1994), 5-24.

16 Krzysztof Pietrzykowski, ,Komentarz do art. 2327, w Kodeks cywilny,
t. 1. Komentarz. Art. 1-449", red. Krzysztof Pietrzykowski (Warszawa:
C.H. Beck, 2020), 698-704.
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4. Ustanowienie i przeniesienie prawa rzeczowego ograniczonego

Kodeks cywilny wyraznie odréznia ustanowienie prawa rzeczowego
ograniczonego (art. 245 k.c.) od jego przeniesienia (art. 245" k.c.). Ustano-
wienie takiego prawa jest rozporzadzeniem rzecza, odnoszonym zazwyczaj do
czynnosci prawnej (a Scislej do umowy) i polegajacym na doprowadzeniu do
powstania prawa rzeczowego. Przeniesienie odnosi si¢ tylko do tych praw rze-
czowych ograniczonych, ktére sa zbywalne. Poza tym art. 245" k.c. — w od-
réznieniu od art. 245 k.c. — nie odsyta do odpowiedniego stosowania przepi-
s6w o przeniesieniu wlasnosci".

5. Rozporzadzenie Prezydenta RP o wlasnosci lokali, kodeks cywilny
w pierwotnym brzmieniu

Pierwszym aktem normatywnym, regulujacym odre¢bna wlasnosé lo-
kali, byto rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika
1934 r. o wlasnosci lokali'®. Ustanowienie odr¢bnej wlasnosci lokali nastepo-
walo w formie aktu notarialnego (art. 2 ust. 1) oraz wymagato wpisu w ksie-
dze wieczystej (art. 2" ust. 1). Rozporzadzenie nie wspominato o przeniesie-
niu odr¢bnej wlasnosci lokalu. Zostato uchylone przez art. V pkt 1 pw.k.c.

W kodeksie cywilnym w pierwotnym brzmieniu zostaty zamieszczo-
ne trzy artykuly dotyczace odr¢bnej whasnosci (art. 135-137). Do ustanowie-
nia odr¢bnej wlasnosci lokali mieszkalnych potrzebna byta umowa zawarta
w formie aktu notarialnego (art. 137 § 1 k.c. w pierwotnym brzmieniu). Ar-
tykul 135 zostat uchylony przez art. 1 pkt 23 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny”, art. 136 — najpierw zmieniony przez
art. 1 pkt 24 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cy-
wilny, a nastepnie uchylony przez art. 34 u.w.l. Artykul 137 najpierw zostat
zmieniony przez art. 1 pkt 25 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie usta-
wy — Kodeks cywilny. Polegata ona na skresleniu wyrazu ,mieszkalnych”.
Nastepnie art. 137 zostat uchylony przez art. 34 uw.l.

6. Ustawa o wlasnosci lokali

Ustawa o wlasnosci lokali m.in. okresla sposéb ustanawiania odrgb-
nej wlasno$ci samodzielnych lokali mieszkalnych i lokali o innym przezna-
czeniu (art. 1 ust. 1 uw.l.). Ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu dotycza
nast¢pujace przepisy tej ustawy: art. 2 ust. la, 5 i 6, art. 3a ust. 2, art. 7 ust.
1-3, art. 8 ust. 113, art. 9ust. 11i2,art. 10, art. 11 ust. 112, art. 18 ust. 1
oraz art. 22 ust. 3 pkt 5 uw.l. Nalezy tu w szczegdlnosci zwréci¢ uwage na

17 Kamil Zaradkiewicz, ,Komentarze do art. 245 i 245", w Kodeks cywilny,
t. 1. Komentarz. Art. 1-449", red. Krzysztof Pietrzykowski (Warszawa:
C. H. Beck, 2020), 782, 795-797.

18  Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.
19  Dz.U. Nr 55, poz. 321.
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art. 7 ust. 1 uw.l., zgodnie z ktérym odrebng wlasnos¢ lokalu mozna usta-
nowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wiasciciela
nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnosé. Przepis ten
wymienia zdarzenia prawne prowadzace do ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu, przy czym umowa jest tylko jednym z takich zdarzen. Wedtug art. 7
ust. 2 uw.l. umowa powinna by¢ dokonana w formie aktu notarialnego, a do
powstania wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiggi wieczystej, ktéry ma zatem
charakter konstytutywny?.

Ustawa o wlasnosci lokali postuguje si¢ tez pojeciami ,wyodrebnie-
nia lokalu”, ,wyodrebnienia wlasnosci lokalu” lub ,lokalu wyodr¢bnionego”
(art. 2 ust. 4, art. 3ust. 1, 3,5, 617, art. 3aust. 1i2,art. 4ust. 11i2,art. 5
ust. 112, art. 11 ust. 1, art. 18 ust. 2, art. 19, art. 20 ust. 1, art. 26 ust. 2 oraz
art. 29 ust. 1d). Moim zdaniem ,wyodrebnienie lokalu” lub ,wyodrebnienie
whasnosci lokalu” oznacza to samo co ,ustanowienie odr¢bnej whasnosci lo-
kalu”. Wynika to zwlaszcza z art. 11 ust. 1 u.w.l, zgodnie z ktérym przepisy
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali w drodze umowy stosuje si¢ réw-
niez odpowiednio do wyodrebnienia whasnosci lokalu z mocy orzeczenia sadu
znoszacego wspotwlasnosé nieruchomosci®'.

Przeniesienia odr¢bnej wasnosci lokalu dotycza przepisy art. 9 ust.
112 uwl, ktére pierwotnie miaty zastosowanie do wszystkich tzw. uméw
deweloperskich, jednakze zakres ich zastosowania zdecydowanie zmniejszyt

20  Gerard Bieniek i Zenon Marmaj, Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz
(Warszawa: C.H. Beck, 1998), 44—48; Roman Dziczek, Wiasnos¢
lokali. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw sqdowych (Warszawa:
Wydawnictwo Prawnicze, 2006), 72—-84; Roman Dziczek, Prawo
mieszkaniowe (Warszawa: LexisNexis, 2008), 95-98; Alfred Gola,
,Komentarz do art. 77, w Alfred Gola i Juliusz Suchecki, Najem
i wlasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz (Warszawa: Wydawnictwo
Prawnicze, 2000), 257-263; Jerzy Ignatowicz, Komentarz do ustawy
o wlasnosci lokali (Warszawa: Wydawnictwo Prawnicze, 1995),
46—48; Wiktor byszczak, Aktualna ustawa o wiasnosci lokali. Praktyczny
komentarz (Zielona Goéra: Zachodnie Centrum Organizacji, 2000),
87-92; Ryszard Strzelczyk, ,Komentarz do art. 77, w Ryszard
Strzelezyk i Aleksander Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz (Warszawa:
C.H. Beck, 2013), 193-237; Iwona Szymczak, Wiasnos¢ lokali.
Komentarz (Warszawa: Wolters Kluwer, 2020), 94-97.

21 Zob. tez Roman Dziczek, Wlasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwiw
i wnioskdw sqdowych (Warszawa: Wydawnictwo Prawnicze, 20006),
95-96; Ryszard Strzelczyk, ,Komentarz do art. 117, w Ryszard
Strzelezyk, Aleksander Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz (Warszawa:
C.H. Beck, 2013), 308-311; Iwona Szymczak, Wiasnos¢ lokali.
Komentarz (Warszawa: Wolters Kluwer, 2020), 108.
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si¢ po wejsciu w zycie dwéch kolejnych tzw. ustaw deweloperskich. W prze-
pisach art. 9 u.w.l. wspomina si¢ o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu
i o przeniesieniu tego prawa*.

7. Dwie ustawy deweloperskie

Nalezy ponadto zwréci¢ uwage na terminologie, ktéra w rozwaza-
nym zakresie postuguja si¢ dwie kolejne tzw. ustawy deweloperskie, dawna
i nowa. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r.%, czyli tzw. dawna ustawa dewelo-
perska, zawierata regulacje dotyczace ustanowienia odr¢bnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywece (art. 1, art. 3
pkt 1, 5 i 6). Podobne rozwiazania zostaty zamieszczone w ustawie z dnia 20
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym?* (art. 2 ust. 1
pkt 112, art. 5 pkt 6, art. 25 ust. 1 pke 1, art. 35 ust. 1 pkt 19, art. 35 ust. 1
pkt 3 oraz art. 38 ust. 2 pkt 1 i 4). W pi$miennictwie na tle obydwu ustaw
deweloperskich nie budzi watpliwosci poglad, ze umowa deweloperska ma
charakter zobowiazujacy i stanowi kauze (przyczyne) przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci lokalowej, natomiast umowa przeniesienia odr¢bnej wlasnosci
lokalu jest umowa rozporzadzajaca. W konsekwencji prawidlowy tytut umo-
wy zawieranej w wykonaniu umowy deweloperskiej powinien brzmie¢ ,,umo-
wa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jej przeniesienia
w wykonaniu umowy deweloperskiej”?.

8. Ustawa o spéldzielniach i ich zwiazkach
Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spéltdzielniach i ich zwigzkach?
nie przewidywata ustanawiania na rzecz cztonkéw spétdzielni budownictwa

22 Strzelezyk, ,Komentarz do art. 117, 304-305.
23 Dz.U. 2019, poz. 1805 ze zm.
24 Dz.U. 2021, poz. 1177.

25  Ryszard Strzelezyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego
(Warszawa: C.H. Beck, 2013), 428—429. Zob. tez Stella Brzeszczyniska,
Umowy w obrocie nieruchomosciami (Warszawa: C.H. Beck, 2005),
195-197; Helena Ciepta, ,Komentarz do art. 3 tezy 1-14”, w Helena
Ciepta i Barbara Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory uméw
deweloperskich i pism (Warszawa: LexisNexis, 2012), 56-58; Barttomiej
Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz, red. Konrad Osajda
(Warszawa: C.H. Beck, 2022), 288; Ryszard Strzelczyk, Ochrona
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ustawa
deweloperska). Komentarz (Warszawa: C.H. Beck, 2013), 65-606.

26 Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze zm.
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mieszkaniowego praw do lokali. Spétdzielcze prawa do lokali, zaréwno tzw.
lokatorskie, jak i tzw. wlasnosciowe, powstawaty w wyniku przydziatéw do-
konywanych przez spéldzielnie (zob. art. 135 § 2 i 3 oraz art. 143). W spéi-
dzielczych zrzeszeniach budowy doméw jednorodzinnych na cztonkéw byty
przenoszone prawa wlasnosci takich doméw (art. 135 § 4 oraz art. 157). Usta-
wa ta nie regulowata praw odrebnej wlasnosci lokali w spétdzielniach bu-
downictwa mieszkaniowego, a takze nie odnosita si¢ do faktu istnienia ta-
kich praw ustanowionych przed jej wejsciem w zycie na podstawie przepiséw
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
Zgodnie z art. 153 ustawy o spéldzielniach i ich zwiazkach z chwila zakon-
czenia likwidacji spétdzielni budowlano-mieszkaniowej spétdzielcze prawo
do lokalu (tzw. prawo wlasnosciowe) przeksztatcato si¢ w prawo odrebnej
whasnosci, jezeli dotyczyto domu jednorodzinnego lub lokalu w matym domu
mieszkalnym, w innych za$ wypadkach wygasalo”. Poza tym spéidzielcze
prawa do lokali wygasaly z chwila sprzedazy w drodze egzekucji lub w toku
postepowania upadiosciowego nieruchomosci spétdzielczej, w ktérej znajdo-
waly si¢ lokale przydzielone cztonkom (art. 140).

9. Ustawa — Prawo spéldzielcze w pierwotnym brzmieniu

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spéldzielcze w pierwot-
nym brzmieniu® zawierata w cz¢sci I tytule II przepisy dziatu IV dotyczace
spéldzielni mieszkaniowych (art. 204 i nast.). Zachowano mozliwos¢ przeno-
szenia na rzecz cztonkéw spéldzielni mieszkaniowych wlasnosci doméw jed-
norodzinnych oraz umozliwiono ustanawianie na ich rzecz odr¢bnej wtasno-
$ci lokali w innych domach (art. 204 § 2 pkt 2). W art. 237 pr. spétdz. wspo-
mniano wprawdzie o lokalach znajdujacych si¢ w ,matych domach miesz-
kalnych”, w pismiennictwie jednak przyjmowano, ze decydujace znaczenie
mial wspomniany art. 204 § 2 pkt 2 pr. spétdz. Wskazywano tez, ze taka
interpretacja byta zgodna z art. 231 pr. spétdz., ktéry przewidywat w wyni-
ku likwidacji spétdzielni mieszkaniowej powstanie odrebnej wtasnosci lokali
bez wzgledu na to, w jakich domach (duzych czy matych) te lokale si¢ znaj-
dowaly”. Poglad ten zostal pézniej wyraznie potwierdzony w art. 29 pkt 16

27 Zob. Kizysztof Pietrzykowski, ,Przeksztalcenia spétdzielczych
lokatorskich i wtasnosciowych praw do lokali w prawa odrebnej
whasnosci”, w  Wipdlczesne problemy prawa  prywatnego. Ksiega
pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. Jacek Gotaczyniski
i Piotr Machnikowski (Warszawa: C.H. Beck, 2010), 459.

28 Dz.U. Nr 30, poz. 210 ze zm.; dalej: pr. spétdz.

29 Zob. Jerzy Ignatowicz, w Mirostaw Gersdorf i Jerzy Ignatowicz,
Prawo spétdzielcze. Komentarz (Warszawa: Wydawnictwo Prawnicze,

Wydawnictwo Spétdzielcze,1985), 487-488.
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ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych?®, ktéry
skreslit w art. 237 wyraz ,,mate™".

10. Ustawa o spéldzielniach mieszkaniowych

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych wielokrotnie postuguje si¢
zwrotami ,ustanowienie” lub ,przeniesienie” prawa do lokalu. Wsréd mozli-
wych przedmiotéw dziatalnosci spétdzielni mieszkaniowej wymienia si¢ bu-
dowanie lub nabywanie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw
spéldzielczych lokatorskich praw do znajdujacych si¢ w tych budynkach loka-
li mieszkalnych (art. 1 ust. 2 pkt 1 u.s.m.) oraz budowanie lub nabywanie bu-
dynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej wlasnosci znajduja-
cych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o innym przezna-
czeniu, a takze ulamkowego udziatu we wspétwlasnosci w garazach wielosta-
nowiskowych (art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.m.). Przejsciowo w latach 2002-2007 ta-
kim przedmiotem mogto by¢ réwniez budowanie lub nabywanie budynkéw
w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw spétdzielczych wlasnosciowych praw
do znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych lub lokali o in-
nym przeznaczeniu, a takze do miejsc postojowych w garazach wielostanowi-
skowych (dawny art. 1 ust. 2 pkt 1' u.s.m.). Mozliwym przedmiotem dziatal-
nosci spétdzielni mieszkaniowej jest ponadto budowanie lub nabywanie do-
moéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz czlonkéw wiasnosci tych
doméw (art. 1 ust. 2 pkt 3 u.s.m.)*.

Wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych do powstania od-
rebnej wlasnosci lokalu na podstawie umowy moze dojs¢ na zasadach ogdl-
nych (art. 18-22 u.s.m.)*® albo szczegdlnych (art. 11, 12, 17", 39, 4245, 46,
48-49'i 52 u.s.m.)*.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 u.s.m. z osoba ubiegajaca si¢ o ustanowie-
nie odrebnej wasnosci lokalu spétdzielnia zawiera umowe o budowe lokalu.
Umowa ta powinna zobowiazywad strony do zawarcia umowy o ustanowienie

30 Dz.U. 2001 Nr 4, poz. 27 ze zm.; Dz.U. 2021, poz. 1208; dalej: u.s.m.

31 Kirzysztof Pietrzykowski, ,Przeksztalcenia spotdzielezych lokatorskich
i wlasnosciowych praw do lokali w prawa odr¢bnej wlasnosci”, 460.

32 Zob. szerzej Katarzyna  Krélikowska, ,Pojecie  spéldzielni
mieszkaniowej”, w System Prawa Prywatnego, Prawo spdtdzielcze 21, red.
Krzysztof Pietrzykowski (Warszawa: C.H. Beck, 2020), 449-456.

33 Zob. szerzej Jerzy Pisuliniski, ,Odr¢bna wlasnosé lokalu w spétdzielni
mieszkaniowej”, w System Prawa Prywatnego, Prawo spildzielcze 21,

604-612.

34 Zob. szerzej Katarzyna Krélikowska, ,Przeksztalcenia praw do lokali

w spotdzielniach mieszkaniowych”, w System Prawa Prywatnego, Prawo
spétdzielcze 21, 640—701.
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odrebnej whasnosci tego lokalu®. Ustanowienie odrebnej whasnosci lokalu
moze nastapi¢ na rzecz osoby bedacej strong umowy o budowe lokalu, na-
bywcy ekspektatywy wiasnosci lokalu, matzonkéw albo 0séb wskazanych
przez osob¢ bedaca strong umowy o budowe lokalu, ktére wspélnie z nia
ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego prawa (art. 21 ust. 1 i 2 u.s.m.). Umowa
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali moze by¢ zawarta przez spétdziel-
ni¢ tacznie ze wszystkimi osobami, ktére ubiegaja si¢ o ustanowienie takiego
prawa (art. 22 ust. 1 u.s.m.). Nalezy podkresli¢, ze w wymienionych przepi-
sach wspomina si¢ wytacznie o ustanowieniu odr¢bnej wlasnosci lokalu, a nie
o przeniesieniu tego prawa. W zakresie nieuregulowanym w ustawie o spél-
dzielniach mieszkaniowych do prawa odrgbnej wlasnosci lokalu stosuje si¢
odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali (art. 27 ust. 1 u.s.m.). Nie
ulega w zwiazku z tym watpliwosci, ze réwniez w spétdzielni mieszkaniowe;j
ustanowienie prawa odr¢bnej wlasnosci w wykonaniu umowy o budowe lo-
kalu nast¢puje na podstawie umowy rozporzadzajacej oraz oznacza jedno-
czesnie przeniesienie tego prawa na okreslona osob¢. Umowa o budowg loka-
lu niewatpliwie zatem przypomina umowe deweloperska.

W przepisach art. 11 ust. 2 i ust. 2a u.s.m., dotyczacych ogloszenia
przetargu w razie wygasniecia spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, wspomina si¢ zaréwno o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lo-
kalu, jak i o przeniesieniu tego prawa.

Przepisy art. 12 i art. 17" u.s.m. reguluja tzw. przeksztalcenie w pra-
wo odr¢bnej whasnosci lokalu odpowiednio spétdzielczego lokatorskiego pra-
wa do lokalu mieszkalnego i spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.
Zostal w nich zamieszczony jedynie zwrot ,przeniesienie wlasnosci lokalu”,
a nie ,ustanowienie wlasnosci lokalu”. Nie ulega jednak watpliwosci, ze aby
przenie$¢ prawo wilasnosci lokalu, ktére w chwili zawierania umowy nie ist-
nieje, nalezy je najpierw ustanowi¢. Ustanowienie i przeniesienie wedtug art.
12 i art. 17" u.s.m. nastepuja w tej samej chwili. Nalezy doda¢, ze omawia-
ne przepisy nie reguluja przeksztalcenia prawa sensu stricto, gdyz nie docho-
dzi tu do zmiany tresci istniejacego prawa lokatorskiego albo wlasnosciowego
w prawo odr¢bnej wlasnosci, ale do wygasniecia prawa lokatorskiego i whas-
no$ciowego oraz powstaniu do tego samego lokalu prawa silniejszego, tj. pra-
wa wlasnosci. Obecnie jest wigc inaczej niz w okresie obowiazywania art. 219
pr. spéldz. w pierwotnym brzmieniu, ktéry przewidywatl przeksztatcenie lo-
katorskiego prawa do lokalu w prawo wiasno$ciowe i oznaczal zmiang tresci

prawa®.

35 Zob. szerzej: Pisuliniski, ,Odr¢bna whasnos¢ lokalu w spétdzielni
mieszkaniowej”, 590-604.

36 Jerzy Ignatowicz, w Mirostaw Gersdorf, Jerzy Ignatowicz, Prawo
spétdzielcze. Komentarz, 421-423.
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Artykut 39 u.s.m. odnosi si¢ do przeniesienia przez spétdzielni¢ whas-
nosci lokalu na rzecz najemcy lokalu uzytkowego, w tym garazu, a takze na-
jemcy pracowni wykorzystywanej przez tworce do prowadzenia dziatalnosci
w dziedzinie kultury i sztuki. W kolejnych przepisach u.s.m. jest mowa wy-
tacznie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu (art. 42 ust. 3 i 5, art. 49),
wylacznie o przeniesieniu odrebnej wlasnosci lokalu (art. 43 ust. 1, art. 45
ust. 112, art. 48 ust. 1 i 6, art. 48! i art. 52) albo zaréwno o ustanowieniu,
jak i przeniesieniu odr¢bnej wlasnosci lokalu (art. 49). Réwniez w tych sytu-
acjach mamy do czynienia z umowa zaréwno przenoszaca prawo odrebnej
whasnosci lokalu, jak i ustanawiajaca to prawo.

11. Dwa orzeczenia Sadu Najwyzszego

Préba wyjasnienia wzajemnej relacji migdzy ustanowieniem odrebne;j
whasnosci lokalu i przeniesieniem tego prawa w spétdzielni mieszkaniowej zo-
stata podjeta zwlaszcza w dwéch orzeczeniach Sadu Najwyzszego.

Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK
15/09%, po rozpoznaniu skargi kasacyjnej spétdzielni mieszkaniowej od po-
stanowienia Sadu Okregowego, uchylit to postanowienie i przekazat sprawe
Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach po-
stegpowania kasacyjnego. Sad Rejonowy oddalit wniosek spétdzielni mieszka-
niowej o zalozenie ksiegi wieczystej dla lokalu stwierdzajac, ze postanowienia
aktu notarialnego naruszaja art. 7 ust. 1 u.w.l. Najpierw zostata bowiem usta-
nowiona odr¢bna wlasnos¢ lokalu w drodze jednostronnej czynnosci prawnej
spéldzielni, a nast¢pnie miato doj$¢ do przeniesienia tego prawa na nabywce,
tymczasem ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w tym trybie moze na-
stapi¢ tylko na rzecz wlasciciela nieruchomosci. Sad Okregowy oddalit ape-
lacje spétdzielni mieszkaniowej. Uznal, ze rzeczony akt obejmuje dwie nie-
zalezne czynnosci, tj. ustanowienie odr¢bnej wlasnosci lokalu oraz czynnosé
prawna prowadzaca do zbycia tak ustanowionego prawa. Odmienna wyktad-
nia oznaczataby, ze ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu w ogéle nie mia-
to miejsca z tej przyczyny, iz czynno$é cywilnoprawna literalnie ograniczono
tylko do przeniesienia wlasnosci lokalu. Przyjal, Ze odr¢bna wtasnos¢ lokalu
moze by¢ skutecznie ustanowiona w drodze jednostronnej czynnosci praw-
nej tylko dla wiasciciela nieruchomosci, a brak uprzedniego zatozenia ksig-
gi wieczystej i wpisu do niej uniemozliwia powstanie prawa i rozporzadza-
nie nim. Sad Najwyzszy, rozpoznajac skarge kasacyjna, zaznaczyl, ze zgod-
nie z § 2 aktu notarialnego ustanowiono prawo odrebnej wlasnosci lokalu
nr 3, a wedtug § 3 spéldzielnia przeniosta to prawo na nabywce. Uznal, ze
oczywidcie nietrafna jest interpretacja Sadu Okregowego, iz postanowienia
te stanowia dwie odrgbne czynnosci prawne: czynnos$¢ prawna jednostronna

37 OSNC-ZD 2010, nr A, poz. 14, OSP 2010, nr 6, poz. 61 z glosa Edwarda
Gniewka.
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spéldzielni i umowe spétdzielni z jej czlonkiem. Podkreslil, ze do ustano-
wienia i przeniesienia na nabywce na podstawie umowy odrebnej wlasnosci
lokalu wedtug ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych moze dojé¢ na za-
sadach ogélnych albo szczegélnych. W pierwszym wypadku z umowy o bu-
dowe lokalu wynika roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu,
w drugim — z przepisu ustawy wynika roszczenie o zawarcie umowy prze-
niesienia odr¢bnej wlasnoéci potocznie nazywanej umowa o przeksztalcenie
prawa rzeczowego ograniczonego (spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu) albo prawa obligacyjnego (spétdzielczego lokatorskiego prawa do lo-
kalu albo prawa najmu lokalu) w prawo odrebnej wasnosci lokalu. Odmien-
no$¢ tych uméw znajduje wyraz takze w réznej terminologii. W pierwszym
wypadku ustawodawca uzywa okreslenia ,ustanowienie”, w drugim — ,prze-
niesienie”, cho¢ nie do korica konsekwentnie. W art. 49! u.s.m. nieoczeki-
wanie wspomniano o ,ustanowieniu”, a w art. 11 ust. 2 zdanie trzecie u.s.m.
— 0 zawarciu ,umowy o ustanowienie i przeniesienie odr¢bnej wiasnosci lo-
kalu”. To ostatnie sformutowanie odnosi si¢ zreszta do sytuacji, gdy do usta-
nowienia i przeniesienia odr¢bnej wasnosci lokalu dochodzi na rzecz cztonka
spéldzielni, ktéry korzysta z pierwszefistwa nabycia w razie wygasnigcia sp6i-
dzielczego lokatorskiego prawa do lokalu przystugujacego innemu cztonko-
wi, a nawet — lege non distinguente — temu samemu czlonkowi, ktérego prawo
wygasto. Dalej Sad Najwyzszy wyjasnil, ze obydwie postacie umowy uregu-
lowanej w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych maja podstawowa ceche
wspolna: umowa jest zawierana przez wiasciciela nieruchomosci (spétdzielnig
mieszkaniowa) z nabywca lokalu w rozumieniu art. 8 ust. 3 uw.l. Z art. 8
ust. 3 uw.l. wynika, ze w wypadku ustanowienia odr¢bnej wtasnosci lokalu
w drodze umowy dochodzi do nabycia prawa przez nabywce, a wigc do prze-
niesienia prawa w rozumieniu art. 155 § 1 k.c. Jest to umowa o podwdjnym
skutku oraz umowa realna, poniewaz przejscie wtasnosci na nabywce naste-
puje dopiero z chwilg zalozenia ksiggi wieczystej dla lokalu oraz dokonania
wpisu nabywcy jako wlasciciela lokalu (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Wiasciciel nieru-
chomodci i nabywca lokalu, zawierajac umowe w formie aktu notarialnego
(art. 7 ust. 2 u.w.l.), moga wyrazi¢ wole przez kazde zachowanie, ktére ujaw-
nia ich wole w sposéb dostateczny (art. 60 k.c.), w umowie za$ nalezy raczej
bada¢ zgodny zamiar stron i cel umowy, anizeli opiera¢ si¢ na jej dostownym
brzmieniu (art. 65 § 2 k.c.). Strony moga zatem np. o$wiadczy¢é w umowie, ze
wiasciciel nieruchomosci ustanawia odrebng wlasnosé na rzecz nabywcy, ze
przenosi na niego odr¢bna wlasno$é lokalu albo, jak w akcie notarialnym ba-
danym w niniejszej sprawie, ze ustanawia prawo (w jednym postanowieniu)
i przenosi je na nabywce (w drugim postanowieniu). Umowa zawierana przez
wlasciciela nieruchomosci z nabywca lokalu nie tylko bowiem ustanawia, ale
réwniez przenosi na nabywce odrgbng wlasnos¢ lokalu.
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Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 27 marca 2013 r., V CSK 181/12%,
po rozpoznaniu skargi kasacyjnej sp6tdzielni mieszkaniowej od wyroku Sadu
Apelacyjnego, oddalit skarge kasacyjna. Powdd wystapit o nakazanie spot-
dzielni mieszkaniowej zawarcia z nim notarialnej umowy ustanawiajacej od-
rebna wlasnos$¢ lokalu mieszkalnego oraz przenoszacej na powoda nieodptat-
nie wlasno$¢ tego lokalu. Sad Okregowy nakazal pozwanej spétdzielni zawar-
cie umowy przeniesienia nieodptatnie wlasnosci lokalu na rzecz powoda oraz
oddalit dalej idace powddztwo o zobowiazanie do zawarcia umowy ustana-
wiajacej odrebna wlasnos¢ lokalu. Ustalit, Ze powéd uzyskal przydziat miesz-
kania funkcyjnego nr 2 pozostajacego w dyspozycji PKP w budynku wnie-
sionym na gruncie bedacym w wieczystym uzytkowaniu pozwanej spétdziel-
ni. PKP S.A. wypowiedziata pozwanej spétdzielni umowe dzierzawy gruntu
i wydata jej budynek, nast¢pnie spétdzielnia zawarta umowe najmu mieszka-
nia z powodem. Po przejeciu budynku przez pozwana powdd podjal niesku-
teczne starania o przeniesienie na niego wlasnosci mieszkania na podstawie
art. 48 ust. 1 u.s.m., nie zostal tez przyjety w poczet cztonkéw Spétdzielni.
Sad Okregowy przyjal, ze art. 48 ust. 1 u.s.m. nie wymaga, by przejmowa-
ny przez sp6ldzielni¢ mieszkaniowa lokal byt wezesniej whasnoscia przedsie-
biorstwa pafstwowego. W konsekwencji stwierdzil, ze stan faktyczny rozpo-
znawanej sprawy wyczerpuje przestanki nieodptatnego nabycia lokalu przez
powoda. Nieuzasadnione jest natomiast, wedtug Sadu Okregowego, zadanie
ustanowienia odrebnej wlasnosci tego lokalu. Spétdzielnia wniosta apelacje
od wyroku Sadu Okregowego, zaskarzajac go w catosci. Sad Apelacyjny od-
dalit apelacj¢ i orzekt o kosztach postgpowania apelacyjnego. Podkreslit, ze
jest oczywiste, iz zawarcie umowy przenoszacej na powoda wiasno$¢ loka-
lu wymagatoby jego wyodrebnienia i przeniesienia wraz z wtasnoscig loka-
lu stosownego udzialu w gruncie i w cz¢sciach wspélnych budynku, o czym
w pozwie nawet nie wspomniano. Oczywiste jest takze, ze zlozenie takie-
go oswiadczenia wymagaloby uprzedniego ustanowienia odr¢bnej wlasno-
$ci lokalu, co dotad nie nastapito. W konsekwencji orzeczenie Sadu Okrego-
wego nie odpowiada dostownej tresci zadania pozwu i nie zaspokaja towa-
rzyszacej mu intencji uzyskania orzeczenia na podstawie art. 64 k.c., nato-
miast potwierdza, ze powodowi przystuguje wobec Spétdzielni uprawnienie
przewidziane w art. 48 ust. 1 u.s.m. Dlatego Sad Apelacyjny odczytat wy-
rok Sadu Okregowego w czesci uwzgledniajacej powddztwo jako unormowa-
ne w art. 189 k.p.c. orzeczenie o charakterze ustalajacym prawo, stanowia-
ce punkt wyjscia do dalszych czynno$ci prawnych i ewentualnych roszczent
procesowych. Sad Najwyzszy, rozpoznajac skarge kasacyjna, zauwazyl, ze za-
skarzony wyrok Sadu Apelacyjnego nalezy postrzega¢ jako prébe ,ratowania”
btednego, cho¢ niewatpliwie w czgsci stusznego rozstrzygniecia Sadu Okre-
gowego. Btad polega mianowicie na tym, ze chociaz Sad Okregowy stusznie

38 Legalis nr 736739, Lex nr 1324341.
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uwzglednit powddztwo w zakresie zobowiazania pozwanej do przeniesienia
wlasnosci, to nietrafnie oddalil powddztwo w zakresie zadania ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu. Istota przeksztalcen wlasnosciowych w spétdziel-
niach mieszkaniowych w odniesieniu do przystugujacych okreslonym oso-
bom praw do lokali polega bowiem na tym, ze osoby te uzyskuja roszczenie
o przeniesienie wlasnosci lokalu, ktére jest nierozerwalnie zwigzane z roszcze-
niem o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. Wedtug postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 15/09%* umowa zawierana przez
wlasciciela nieruchomosci z nabywca lokalu nie tylko bowiem ustanawia, ale
réwniez przenosi na nabywce odrebng wlasnos¢ lokalu (art. 8 ust. 3 in fine
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jedn.: Dz.U. z 2000
r. Nr 80, poz. 903 z péin. zm.). W konsekwencji wyrok Sadu Okr¢gowego
jest niewykonalny, nie mozna bowiem przenies¢ wlasnosci lokalu, ktéra nie
zostata wyodrebniona. Wspomniany wyrok nie stanowi zatem orzeczenia za-
stepujacego o$wiadczenie woli pozwanej, nie jest wigc wyrokiem, o ktérym
mowa w art. 64 k.c. i wart. 1047 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 49" u.s.m. Blad
Sadu Okregowego mégt by¢ naprawiony w postgpowaniu apelacyjnym, jed-
nakze powdd nie wnidst apelacji. W tej sytuacji nalezy przyjaé, ze Sad Apela-
cyjny nie naruszyl prawa, oceniajac rozstrzygniecie Sadu Okregowego w cze-
$ci uwzgledniajacej powddztwo jako ustalenie na podstawie art. 189 k.p.c., ze
powodowi przystuguje roszczenie okreslone w przepisach art. 48 u.s.m.

12. Whioski

Niniejsze rozwazania prowadza do nast¢pujacych wnioskéw.

Regulacje zamieszczone w ustawie o wlasnosci lokali i w dwéch usta-
wach deweloperskich nie pozwalaja na utozsamienie pojeé ustanowienia
i przeniesienia prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Ustanowienie oznacza réz-
ne zdarzenia prawne, prowadzace do powstania prawa odrebnej wlasnosci lo-
kalu, przy czym umowa jest tylko jednym z takich zdarzeni. Inne zdarzenia
to czynno$¢ prawna jednostronna wtlasciciela nieruchomosci oraz orzeczenie
sadu znoszace wspétwlasnos¢, ktére oznaczajg jedynie ustanowienie prawa
odrebnej wlasnosci lokalu, a nie jego przeniesienie. Przeniesienie jest nato-
miast umowa w rozumieniu art. 155 i nast. k.c.

W niektérych sytuacjach przeniesienie moze dotyczy¢ prawa odreb-
nej wlasnosci lokalu juz weze$niej ustanowionego, a wtedy wpis w ksiedze
wieczystej ma charakter deklaratywny, jest wigc inaczej niz w wypadku prze-
niesienia prawa uzytkowania wieczystego (art. 27 u.g.n.).

Istnieja podstawy do twierdzenia, ze do przeniesienia odrebnej whas-
nosci lokalu prowadzi umowa ustanawiajaca to prawo w sytuacji, gdy jej stro-
nami s3 wlasciciel nieruchomosci i nabywca lokalu (art. 8 ust. 3 uw.l.). Nie
ma natomiast takich podstaw wtedy, gdy umowa o ustanowieniu odre¢bne;j

39 OSNC-ZD 2010, nr A, poz. 14.
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whasnosci lokalu jest zawierana przez wspétwiascicieli nieruchomodci (art. 8
ust. 3 uw.L).

Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych nie rozstrzyga kwestii wza-
jemnych relacji migdzy ustanowieniem i przeniesieniem prawa odr¢bnej whas-
nosci lokalu. Przepisy tej ustawy odnosza si¢ bowiem z reguly albo do usta-
nowienia, albo do przeniesienia tego prawa, a tylko wyjatkowo dotycza —
podobnie jak obie ustawy deweloperskie — zaréwno jego ustanowienia, jak
i przeniesienia. Nalezy ponadto podkresli¢, ze o ile w kwestiach nieuregulo-
wanych w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych moga mie¢ odpowiednie
zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali, o tyle ustawy deweloperskie
moga by¢ stosowane do spétdzielni mieszkaniowych tylko w bardzo ograni-
czonym zakresie, w zasadzie tylko wtedy, gdy te spétdzielnie prowadza dzia-
talno$¢ polegajaca na budowaniu lub nabywaniu budynkéw w celu wynajmo-
wania lub sprzedazy znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych
lub lokali o innym przeznaczeniu (art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m.).

Przedstawione wnioski odnoszg si¢ zatem réwniez do prawa odreb-
nej whasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej. W wypadkach powstania
odrebnej whasnosci lokalu na podstawie umowy na zasadach ogélnych albo
szczegblnych, mimo réznej terminologii uzywanej w ustawie o spéidzielniach
mieszkaniowych, mamy do czynienia zaréwno z ustanowieniem, jak i prze-
niesieniem prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Inaczej jest w sytuacji, zreszta
do$¢ rzadko spotykanej w spétdzielniach mieszkaniowych, gdy do wyodreb-
nienia (a wi¢c ustanowienia) odr¢bnej whasnosci lokalu dochodzi na pod-
stawie czynnosci prawnej jednostronnej spéldzielni. Nie oznacza tez prze-
niesienia odrebnej wlasnosci lokalu powstanie tego prawa ex lege w sytua-
qji, gdy w toku likwidacji, postgpowania upadlosciowego albo postgpowania
egzekucyjnego z nieruchomosci spétdzielni mieszkaniowej, nabywca budyn-
ku albo udziatu w budynku nie bedzie inna spétdzielnia mieszkaniowa (art.
17" u.s.m.). Z kolei tylko z przeniesieniem odrebnej wlasnosci lokalu mamy
do czynienia w sytuacji, gdy odr¢bna wlasnos¢ lokalu zostata juz wezesniej
ustanowiona na podstawie czynnosci prawnej jednostronnej spétdzielni albo
ustanowiona i przeniesiona na podstawie umowy zawartej przez spéidzielnie
z osoba ubiegajaca si¢ o ustanowienie prawa lub z matzonkami.

W konkluzji nalezatoby postulowa¢ stosowna nowelizacje¢ przepiséw
zaréwno ustawy o wlasnosci lokali, jak i ustawy o spéldzielniach mieszkanio-
wych, ktéra doprowadzitaby do ujednolicenia kwestii wzajemnych zwiazkéw
migdzy ustanowieniem i przeniesieniem prawa odr¢bnej wlasnosci lokalu.
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