Rozdziat 2. Spéldzielcze lokatorskie... Art. 16!

Art. 16!. [Roszczenie do spéldzielni o ponowne
ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego]

1. Osobie, ktérej przystugiwalo spéldzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego, a ktérej prawo wygasto z powodu nie-
uiszczania oplat zwigzanych z eksploatacjg i utrzymaniem jej lo-
kalu lub eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych
mienie spoéldzielni, przysluguje roszczenie do spoétdzielni o po-
nowne ustanowienie spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego, jezeli splaci spéldzielni cale zadluzenie wynikajace
z nieuiszczania tych oplat wraz z odsetkami.

2. Roszczenie, 0 ktorym mowa w ust. 1, przystuguje tylko wtedy,
jezeli wczes$niej nie zostal ustanowiony tytul prawny do lokalu
na rzecz innej osoby. Warunkiem ustanowienia przez spéldzielni¢
tytulu prawnego do lokalu na rzecz innej osoby jest opréznienie
lokalu przez osobe, ktorej spoéldzielcze lokatorskie prawo do
lokalu mieszkalnego wygaslo.

Spis tresci

Nb
1. Ponowne ustanowienie prawa lokatorskiego . .......... 1
2. Dochodzenia roszczenia . . . . ... ... .. ... 2

1. Ponowne ustanowienie prawa lokatorskiego. Dodany przez 1
ZmSpMieszkU17 art. 16! SpMieszkU przewiduje szczegélng ochrong
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Miano-
wicie osobie, ktérej przystugiwalo to prawo i wygasto z powodu
nieuiszczania oplat zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem jej
lokalu lub eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych
mienie spéldzielni, przystuguje roszczenie do spétdzielni o ponowne
ustanowienie tego prawa, jezeli sptaci ona spdldzielni cale zadluzenie
wynikajgce z nieuiszczania tych optat wraz z odsetkami. Roszczenie
to jest dochodzone na podstawie art. 64 KC i art. 1047 KPC.

2. Dochodzenia roszczenia. Komentowany artykul przewiduje 2
dwie przestanki dochodzenia roszczenia. Po pierwsze, roszczenie
przystuguje tylko wtedy, jezeli wczeSniej nie zostal ustanowiony
tytut prawny do lokalu na rzecz innej osoby. Po drugie, warunkiem
ustanowienia przez spéldzielni¢ tytulu prawnego do lokalu na rzecz
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innej osoby jest opréznienie lokalu przez osobe, ktérej spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasto.

Art. 17. (uchylony)

Rozdzial 21. Spéldzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu

Art. 171. [Umowa, tresé prawa]
1-5. (uchylone)

6. Nabywca spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
staje si¢ czlonkiem spdéldzielni, z zastrzezeniem art. 3. Dotyczy to
réwniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta. Nabywca zawiada-
mia niezwlocznie spéldzielni¢ o nabyciu prawa.

Spis tresci

Nb
I. Uwagiogolne . .. ............... .. .......... 1-9
1. Zakres regulacji. .. ......... ... ... . ... ... 1
2. Powstanie prawa wlasnoSciowego . . .. ... ........ 2
3. Essentialia negotii umowy o ustanowienie prawa wlas-
NOSCIOWEZO « « o v ot i e e e e e e it 3
4. Uprawnienie do uzywania lokalu . .............. 4
5. Uzywanie lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem . . . . 5
6. Zasada zwigzania spéidzielczego prawa wiasnoscio-
wego z cztonkostwem w spéldzielni . .. .......... 6
7. Ustanowienie prawa wtasno§ciowego w budynku sta-
nowigcym wilasno$¢ spotdzielni . .. ........... .. 7
8. Zakaz ustanowienia prawa wlasnosciowego przed wy-
gasnieciem takiego prawa .. .................. 8
9. Czlonkostwo nabywcy prawa wlasnosciowego . ... .. 9
II. Przynaleznos¢ spoéldzielczego wlasnoSciowego prawa
do lokalu do majatku wspélnego malzonkéw . ... ... 10-17
1. Artykut 215 PrSpétdz95 .. ....... . ... ... 10
2. Zakres dziafania art. 215 PrSp6tdz95 .. .......... 11
3. Zastosowanie art. 215 PrSp61tdz95 do prawa wiasnos-
CIOWEZO © o vt it e e e e e e 12
4. Pozostawienie w mocy art. 215 § 2 i 4 PrSp6tdz95 . . 13
5. Uchylenie art. 215 § 211 4 PrSpétdz95 . .......... 14
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6. Przeniesienie prawa wlasnosciowego przez matzonkow

z majatku wspdlnego do jednego z majatkéw osobistych 15
7. Stosowanie przepisow KRO .. ................ 16
8. Podzial majatku wspélnego matzonkéw .......... 17

I. Uwagi ogélne

1. Zakres regulacji. Przepisy dodanego przez ZmSpMieszkU02 1
rozdziatu 2! s3 wzorowane na przepisach SpMieszkUO1 dotyczacych
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu badZ prawa odreb-
nej wlasnosci lokalu, a takze na niektérych uchylonych przepisach
PrSpoétdz dotyczacych spétdzielczego wiasnoSciowego prawa do lo-
kalu. Lege non distinguente odnosza si¢ one zaréwno do spél-
dzielczego wtasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego, jak i do
spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu o innym przezna-
czeniu, w tym do garazu spelniajacego cechy lokalu samodzielnego
(zob. art. 2 ust. 2 WILokU). Po wejsciu w zycie SpMieszkUO1
zakazano konstytutywnego ustanawiania spéldzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu (zob. wprowadzenie, Nb 22). Na podstawie
ZmSpMieszkUOQ7 przywrécono mozliwos$¢ konstytutywnego ustana-
wiania spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, a w ZmSp-
MieszkUOQ7 trafnie przywrécono zakaz konstytutywnego ustanawia-
nia spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu (zob. kom.
art. 1 Nb 5).

2. Powstanie prawa wlasno$ciowego. Dawniej spotdzielcze wia- 2
sno$ciowe prawo do lokalu powstawalo z chwilg zawarcia umowy
miedzy czlonkiem a spéidzielnia. Umowa ta pod rygorem niewaznoSci
byla zawierana w formie pisemnej (zob. uchylone art. 17! ust. 3
SpMieszkUO3 i art. 213 § 3 PrSpo6tdz95). Zgodnie z art. 245
§ 1 KC do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje
si¢ odpowiednio przepisy o przeniesieniu wlasnosci (art. 155 i n.
KC), z zastrzezeniem wprawdzie wyjatkdw w ustawie przewidzianych.
Wyijatki te wynikaly przede wszystkim z przepiséw art. 17! i 172
SpMieszkUO03. Mozliwo$¢ konstytutywnego ustanowienia spéidziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu byla przewidziana jedynie
w kuriozalnym art. 7 ust. 2 (a $ciSlej w pierwszym z dwoéch ust. 2)
ZmSpMieszkUOQ7, a pézniej w réwnie kuriozalnym art. 6 ust. 1 pkt 1
ZmSpMieszkU09.
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3. Essentialia negotii umowy o ustanowienie prawa wlasnoScio-
wego. Artykut 17! ust. 1, uchylony przez ZmSpMieszkUO07, okreslat
essentialia negotii umowy o ustanowienie spéldzielczego wlasnoscio-
wego prawa do lokalu (zob. wyr. SN z 26.1.2006 r., IT CSK 85/05,
Legalis). Byla to cywilnoprawna umowa przyczynowa, konsensualna
i dwustronnie zobowiazujaca. Byla to — inaczej niz umowa o usta-
nowienie spétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu (zob. kom.
art. 9 Nb 1) — umowa wzajemna (zob. art. 487 § 2 KC), poniewaz
$wiadczenie cztonka spéidzielni (wniesienie wkladu budowlanego —
zob. art. 173 ust. 2 SpMieszkU03, ktéry — podobnie jak art. 173 ust. 1
pkt 2 — utracit moc obowigzujaca na podstawie wyr. TK z 20.4.2005 r.,
K 42/02, Legalis) bytlo §wiadczeniem wzajemnym (ekwiwalentnym)
wobec $wiadczenia spétdzielni. Takie okreslenie tresci rozwazanej
umowy bylo oczywistym nieporozumieniem, ktére stanowito moim
zdaniem konsekwencje tego, ze art. 17! ust. 1 byt blednie wzorowany
na art. 9 ust. 1, dotyczacym umowy o ustanowienie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, a nie na art. 21,
odnoszacym si¢ do umowy o ustanowienie prawa odrebnej wlasno$ci
lokalu. Umowa o ustanowienie spétdzielczego wlasnoSciowego prawa
do lokalu zostala mianowicie blednie uksztaltowana jako umowa
zobowiazujaca, a nie jako umowa rozporzadzajaca, ktérej obowiagzek
zawarcia wynikal z umowy o budowe lokalu (zob. uchylony art. 173
ust. 1). W konsekwencji wigc obowiazek wniesienia przez czlonka
wkladu budowlanego nalezatl paradoksalnie do elementéw przedmio-
towo istotnych obydwu rozwazanych uméw, tzn. zaréwno umowy
o budowe lokalu (prawidlowo, chociaz — jak wyzej wspomniano —
przepisy art. 17° ust. 1 pkt 2 i ust. 2 utracity moc obowigzujaca),
jak i umowy o ustanowienie spéldzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu (nieprawidlowo).

4. Uprawnienie do uzywania lokalu. Komentowany przepis okre-
§lal poza tym istotng ceche spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu, jako prawa rzeczowego ograniczonego, ktérym jest uprawnie-
nie do uzywania lokalu (korzystania z lokalu). Laczy si¢ z tym atrybut
posiadania zaleznego lokalu (zob. art. 336 KC), a takze uprawnienia
do pobierania pozytkéw cywilnych z lokalu (zob. dawniej art. 217
PrSp61dz82, a obecnie — art. 17'® SpMieszkU) i do dokonywania
dyspozycji faktycznych (J. Ignatowicz, w: M. Gersdorf, J. Ignatowicz,
Prawo spétdzielcze. Komentarz, 1985, s. 375). Zob. szerzej K. Pietrzy-
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kowski, w: E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego, t. 4, 2012,
s. 597-599.

5. Uzywanie lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem. Czlonek
spoldzielni moze uzywacé lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem.
Jezeli wigc lokal zostal przydzielony jako mieszkalny, moze on by¢
wykorzystywany na cele inne niz mieszkalne (z reguly na cele uzyt-
kowe) za zgoda spétdzielni (zob. art. 171 ust. 1). Zgodnie za$ z art. 71
ust. 2 w zw. z art. 71 ust. 1 i art. 82 ust. 2 PrBud zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg¢sci wymaga zgloszenia
wlasciwemu organowi, ktérym jest w pierwszej instancji starosta.

6. Zasada zwigzania spéldzielczego prawa wlasnoSciowego
z czlonkostwem w spéldzielni. Przepis art. 17' ust. 1 wyrazat
zasade zwigzania spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu
z czlonkostwem w spétdzielni. W okresie obowigzywania SpiZwU
z 1961 r. oraz PrSp6tdz82 (do korica lat 80.) byla to bez watpienia
zasada ustrojowa spotdzielczego prawa mieszkaniowego. Ksztattowata
ona spéldzielczo$¢ mieszkaniowg jako integralny element gospodarki
nakazowo-rozdzielczej i reglamentowanej. Przejawem jej obowia-
zywania bylo przede wszystkim uzaleznienie skutecznosci zbycia
spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu od przyjecia nabywcy
w poczet czlonkéw spéldzielni (uchylony art. 223 § 2 PrSpétdz82
i dawny art. 172 ust. 2 SpMieszkUO3; zob. art. 172 Nb 14), a w konse-
kwencji tej zasady spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mogto
wygasnaé w nastepstwie ustania czlonkostwa w spétdzielni (uchylony
art. 227 PrSp6tdz82 i dawny art. 178 ust. 1 SpMieszkU03) badz
niedokonania tzw. czynno$ci zachowawczych przez spadkobiercéw
dziedziczacych spétdzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu (art. 228
PrSpétdz82 w pierwotnym brzmieniu) albo malzonkéw po rozwodzie
Iub po uniewaznieniu matzenstwa (uchylony art. 216 PrSp6tdz82).
Rozwazana zasada nadal obowiazywala, co zreszta znalazto potwier-
dzenie w wyr. TK z 20.4.2005 r. (K 42/02, Legalis), zgodnie z ktérym
art. 17" ust. 1 (a takze ust. 2—4 — zob. nizej) jest zgodny z art. 32
i 64 ust. 2 Konstytucji RP. Do czasu uchylenia art. 17! ust. 1
przez ZmSpMieszkUO7 oznaczala ona, ze umowa o ustanowienie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mogta by¢ zawarta
przez spéldzielnie tylko z jej czlonkiem, co obecnie nadal odnosi si¢
do szczeg6lnej sytuacji opisanej w kuriozalnym art. 6 ust. 1 pkt 1
ZmSpMieszkUQ9 (zob. kom. do tego artykutu).
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7. Ustanowienie prawa wlasnoSciowego w budynku stanowig-
cym wlasnos$¢ spétdzielni. Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lo-
kalu moglo by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym wiasnos¢
sp6ldzielni (uchylony art. 17! ust. 2; zob. tez uchw. SN z 13.3.2002 r.,
I CZP 11/02, Legalis). A contrario wigc nie moglo ono istnie¢
w budynku niestanowigcym wtasnoSci spétdzielni, a wigec np. w bu-
dynku wzniesionym przez spétdzielni¢ na gruncie niestanowigcym
wlasnosci spétdzielni ani nieoddanym spétdzielni w uzytkowanie
wieczyste (zob. szerzej kom. do art. 36 Nb 2). Po wejsciu w zycie
SpMieszkUO1 spoéldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu moze
istnie¢ réwniez w budynku stanowigcym wspotwlasnos¢ spétdzielni,
do czego zreszta w praktyce juz dochodzi w miare wyodrebniania
wlasnosci poszczegdlnych lokali. Umowa o ustanowienie spétdziel-
czego wlasnoSciowego prawa do lokalu mieszkalnego znajdujacego
sie¢ w budynku, ktéry nie stanowi wlasnoSci albo wspétwlasnoSci
spéldzielni, jest niewazna (zob. odpowiednio wyr. SN z 21.7.2004 r.,
V CK 676/03, Legalis).

8. Zakaz ustanowienia prawa wlasno$ciowego przed wygasnie-
ciem takiego prawa. Zgodnie z uchylonym art. 17" ust. 4 przed wy-
gasnieciem spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu zawarcie
umowy o ustanowienie tego prawa bylo niewazne. Przepis ten miat
by¢ w zalozeniu wzorowany na uchylonym art. 213 § 4 PrSpo6tdz95,
jest jednakze od niego zdecydowanie mniej precyzyjny. Po pierwsze,
nie byt jasny zwrot ,tego prawa”, ktéry méglby sugerowaé, ze po
wygasnieciu spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu to samo
prawo nastgpnie ustanawiano na rzecz innej osoby. Taka interpretacja
bytaby wszakze oczywiScie nietrafna, skoro ustanowienie spétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu na rzecz innej osoby miato
charakter konstytutywny, w zwiazku z czym osoba taka w Zadnym
wypadku nie mogta by¢ uwazana za nastepce prawnego osoby, wobec
ktérej spoétdzielcze wlasnoSciowe prawo do tego samego lokalu wyga-
sto. Niewatpliwie w komentowanym przepisie chodzilo zatem o usta-
nowienie na rzecz innej osoby spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Po drugie, uchylony art. 213 § 4 PrSpétdz95, ktéry byt
zamieszczony wsréd przepiséw ogélnych o spétdzielczym prawie do
lokalu mieszkalnego, przed wygasnieciem prawa do lokalu wylaczat
przydzial tego lokalu na warunkach zaréwno prawa lokatorskiego,
jak i wlasno$ciowego. Z komentowanego za$ przepisu zdawaloby
si¢ paradoksalnie wynikac, ze przed wygasnieciem spétdzielczego
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wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego byto dopuszczalne
ustanowienie na rzecz innej osoby spéidzielczego lokatorskiego prawa
do tego lokalu. Taki wniosek nalezalo oczywiscie zdecydowanie
odrzucid, i to nie tylko w drodze wykladni komentowanego przepisu
a fortiori, ale przede wszystkim ze wzgledu na brzmienie art. 11 ust. 3,
ktéry — mimo ze zostal zamieszczony w rozdziale SpMieszkU13
o prawie lokatorskim — miat zastosowanie réwniez do prawa wiasnos-
ciowego (zob. kom. do art. 11 Nb 7). Nalezy ponadto podkresli¢, ze
dopoki spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu nie wygasto, do-
poty niedopuszczalne bylo przeniesienie wlasnosci tego lokalu na inng
osobe (art. 17'7 — w sytuacji gdy spéidzielnia na mocy jednostronnej
czynnoSci prawnej ustanowita dla siebie odrebng wilasnos$¢ lokalu
mieszkalnego; zob. tez kom. do art. 9 Nb 9).

9. Czlonkostwo nabywcy prawa wlasnosciowego. Artykuf 17!
ust. 6 SpMieszkU13, bedacy odpowiednikiem uchylonego art. 224
PrSp61dz95, przyznawal roszczenie o przyjecie do spétdzielni miesz-
kaniowej nabywcy spétdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu,
spadkobiercy, zapisobiercy i licytantowi. Trybunal Konstytucyjny
w wyr. z 5.2.2015 r. (K 60/13, OTK-A 2015, Nr 2, poz. 11) stwierdzit,
ze art. 17! ust. 6 SpMieszkU13 w zakresie, w jakim do powsta-
nia cztonkostwa spéldzielni nabywcy spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, a takze spadkobiercy, zapisobiercy i licytanta
wymaga spelnienia innych przestanek niz zlozenie przez te osoby
deklaracji przystapienia do spétdzielni, jest niezgodny z art. 64 ust. 2
i 3 w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP. Wyrok TK ma charakter
zakresowy. Nie spowodowal on utraty mocy obowigzujacej art. 17!
ust. 6 SpMieszkU13, natomiast zmodyfikowatl jego tre$¢. Obecnie
brzmienie art. 17! ust. 6 zostato nadane przez ZmSpMieszkU17, ktéra
wprowadzita zasad¢ zwiazania cztonkostwa w spétdzielni ze spot-
dzielczym wtasnoSciowym prawem do lokalu (zob. kom. do art. 3
Nb 6 i n.). Osoba, ktéra nabyta spétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu na podstawie umowy, dziedziczenia, zapisu albo licytacji, staje
si¢ ex lege cztonkiem spéldzielni (zob. tez kom. do art. 3 Nb 9 i 14)
oraz zawiadamia niezwlocznie spétdzielni¢ o nabyciu prawa.

I1. Przynaleznos¢ spoldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu do majatku wspdlnego matzonkow

1. Artykul 215 PrSpé6idz95. O przynaleznosci spdldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego do majatku wspdlnego
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matzonkéw decydowalo dawniej przede wszystkim unormowanie
szczegllne przewidziane w uchylonym art. 215 § 2 PrSpé6tdz95,
wedtug ktérego spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego przydzie-
lonego obojgu matzonkom lub jednemu z nich w czasie trwania mal-
zenstwa dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodziny nalezato
wspdlnie do obojga malzonkéw bez wzgledu na istniejace miedzy
nimi stosunki majatkowe (podobnie art. 215 § 4 PrSp6tdz95 przewidy-
wal przynalezno$¢ do majatku wspélnego matzonkéw wkiadu miesz-
kaniowego lub budowlanego przed przydziatem lokalu, jezeli stosunki
majatkowe miedzy matzonkami podlegaly wspdélnosci ustawowej).
Z dalszego sformulowania art. 215 § 2 PrSp6tdz95, w mysl ktérego
w wypadku rozdzielnos$ci majatkowej do wspdlnosci spétdzielczego
prawa do lokalu w kwestiach nieuregulowanych w przepisach tego
artykulu stosowalo si¢ odpowiednio przepisy o wspdlnosci ustawowej,
wynikalo, ze spoéldzielcze prawo do lokalu powstate i istniejace
w czasie obowigzujacego matzonkow ustroju wspdlnosci majatkowej
bylo sktadnikiem ich majatku wspdlnego. Zgodnie z art. 215 § 3
PrSp6tdz95 ustanie wspdlnosci majatkowej w czasie trwania matzen-
stwa nie pociagalo za sobg ustania wspélnosci spotdzielczego prawa
do lokalu, chyba ze sad, na zadanie jednego z malzonkéw, znidst
wspolnos$¢ tego prawa, stosujac odpowiednio przepisy o wspdlno-
Sci majatkowej. W razie ustania malzeristwa wskutek rozwodu lub
uniewaznienia malzenistwa malzonkowie powinni w terminie jednego
roku dokona¢ czynno$ci przewidzianych w art. 216 PrSpé6tdz95,
w szczegdlnos$ci zawiadomié spétdzielni¢ o tym, ktéremu z nich
przypadio spéldzielcze prawo do lokalu, albo przedstawi¢ dowdd
wszczecia postepowania o podzial tego prawa. Jezeli malzonkowie
nie dokonali wspomnianych czynnosci, spétdzielnia wyznaczata im
w tym celu dodatkowy termin, nie krétszy niz 6 miesiecy, uprze-
dzajac o skutkach, jakie moze spowodowaé jego niezachowanie.
Po bezskutecznym uplywie tego terminu spétdzielnia mogta podjaé
uchwate o wygas$nigciu spétdzielczego prawa do lokalu. Zob. szerzej
J. Pietrzykowski, Wspélne prawo malzonkéw do spétdzielczego lokalu
mieszkalnego, SKN 1987, Nr 2, s. 197 i n.; tenZe, w: K. Pietrzykow-
ski (red.), Kodeks rodzinny i opiekuiiczy, 2012, kom. do art. art. 31,
Nb 66-86; M. Nazar, Malzeriska wspdlnos¢ spoétdzielczych praw do
lokali mieszkalnych, KPP 2003, Nr 2, s. 345 i n.

2. Zakres dzialania art. 215 PrSpotdz95. Artykut 215 PrSpétdz95
(zob. wyzej, Nb 10) mial ograniczony zakres dzialania, odnosit si¢
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bowiem do tych spétdzielczych lokali mieszkalnych, ktére zostaty
przydzielone obojgu matzonkom lub jednemu z nich w czasie trwania
malzeristwa dla zaspokojenia potrzeb rodziny. Poza tym mial on
zastosowanie wylacznie do spétdzielczych wlasnosciowych praw do
lokali mieszkalnych, nigdy za$ nie dotyczyt spétdzielczych praw do
lokali uzytkowych (wedtug obecnej terminologii sg to lokale o innym
przeznaczeniu — zob. art. 1 ust. 2 pkt 1!, 2 i 5 SpMieszkU). Przyna-
leznos¢ tych praw do majatku wspdlnego albo odrebnego podlegata
zatem ocenie wylacznie wedlug przepiséw art. 32 i 33 KRO64.

3. Zastosowanie art. 215 PrSpétdz95 do prawa wlasnos$ciowego.
Z dniem wejscia w zycie SpMieszkUO1 przepisy art. 215 PrSpétdz95
zachowaly moc obowiazujaca jedynie do spétdzielczego whasnoScio-
wego prawa do lokalu mieszkalnego. Powstata zatem paradoksalna
sytuacja, w ktérej w zakresie przynaleznosci spétdzielczego prawa do
lokalu do majatku wspdlnego istnial niczym nieuzasadniony dualizm
regulacji prawnych:

1) w odniesieniu do prawa wlasnoSciowego nadal obowigzywatly
przepisy art. 215 § 2—4 PrSpotdz95;

2) w odniesieniu do prawa lokatorskiego, ktore podlega SpMieszkUO1,
nie bylo (i nie ma obecnie) Zadnego przepisu w rozwazanym
zakresie, ktéry stanowilby legem specialem w stosunku do uchy-
lonego art. 32 § 1 KRO64.

4. Pozostawienie w mocy art. 215 § 2 i 4 PrSpo6ldz95 w zakresie
spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu miato zresztg ogra-
niczone znaczenie praktyczne, skoro odnosily si¢ one do ,,przydziatu”
lokalu, a wigc do powstania prawa, zgodnie za$ z art. 37 SpMieszkUO1
po wejsciu w zycie tej ustawy spéldzielnia mieszkaniowa nie mo-
gla ustanawia¢ m.in. spétdzielczych wtasno$ciowych praw do lokali
mieszkalnych (zob. K. Pietrzykowski, Spétdzielnie mieszkaniowe,
2001, s. 193-194).

5. Uchylenie art. 215 § 2 i 4 PrSpoétdz95. Na podstawie art. 3
ZmSpMieszkUQ2 zostaly uchylone m.in. przepisy art. 215 § 24
PrSpo6tdz95. Obecnie zatem o przynaleznosci do majatku wspdlnego
matzonkéw badZ do majgtku odrebnego (do majatku osobistego —
od 20.1.2005 r., tj. od dnia wejScia w zycie ustawy z 17.6.2004 r.
o zmianie ustawy — Kodeks rodzinny i opiekuniczy oraz niektérych
innych ustaw, Dz.U. Nr 162, poz. 1691) jednego z nich spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ustanowionego po wejsciu w zycie
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ZmSpMieszkUO02 (powolany wyzej Nb 13, art. 37 SpMieszkUO1
zostal bowiem uchylony przez te¢ ustawg), ocenia si¢ wylacznie
na podstawie przepiséw art. 31 i 33 KRO. Jednakze zgodnie z zasada
dalszego dziatania ustawy dotychczasowej (zob. art. XXVI PWKC
stosowany w drodze analogiae iuris, wobec braku odmiennej regulacji
w przepisach przejSciowych SpMieszkUO1 badZz ZmSpMieszkUO02),
przynalezno$¢ do majatku wspdlnego albo majatku odrebnego (obec-
nie: osobistego) spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
ustanowionego przed wejsciem w zycie SpMieszkUO1, ocenia si¢
wedlug art. 215 § 2 PrSp61dz95. Jednakze odmienny poglad, moim
zdaniem naruszajacy zasade lex retro non agit (art. 3 KC), zostal
wypowiedziany w uchw. SN z 11.2.2005 r. (IIl CZP 79/04, Legalis
z aprobujaca glosa M. Nazara, OSP 2006, Nr 3, poz. 32 oraz
z krytyczng glosa M. Klody, PS 2007, Nr 3, poz. 165), zgodnie
z ktdrg spoéldzielcze wlasnoSciowe prawo do lokalu przystugujace
na podstawie art. 215 § 2 PrSp6tdz03 tacznie obojgu malzonkom
pozostajacym w ustroju rozdzielnoSci majatkowej stato si¢ z dniem
uchylenia tego przepisu przedmiotem ich wspdlnosci w czgsciach
utamkowych; zob. szerzej K. Pietrzykowski, Malzeniskie ustroje ma-
jatkowe a spéldzielcze prawa do lokali (zagadnienia intertemporalne),
w: W trosce o rodzing. Ksigga pamiatkowa ku czci Profesor Wandy
Stojanowskiej, Warszawa 2008, s. 353-359.

6. Przeniesienie prawa wlasnoS$ciowego przez malzonkéw z ma-
jatku wspélnego do jednego z majatkéw osobistych. Dopiero zatem
z chwilg uchylenia art. 215 § 2 PrSp6tdz95 utracita aktualno$¢
uchw. z 8.2.1994 r. (Il CZP 3/94, Legalis), w ktérej SN wypowiedzial
poglad, ze w czasie trwania malzenistwa nie jest dopuszczalne rozpo-
rzadzenie przez malzonkéw wspdlnym wilasno$ciowym spoétdzielczym
prawem do lokalu mieszkalnego na rzecz majatku odrebnego (obecnie:
osobistego) jednego z matzonkéw. Obecnie réwniez w odniesieniu
do spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu ma zastosowanie
ogdlna regula wyrazona w uchw. SN(7) z 10.4.1991 r. (Il CZP
76/90, Legalis), zgodnie z ktérg w czasie trwania ustawowej wspol-
nosci majatkowej dopuszczalne jest rozporzadzenie przez matzonka
przedmiotem wchodzacym w sklad majatku wspdlnego na rzecz
majatku odrebnego (obecnie: osobistego) drugiego matzonka; zob. tez
uchw. SN z 19.12.1991 r. (IIT CZP 133/91, Legalis).

7. Stosowanie przepisow KRO. Obecnie zatem przynaleznosé
prawa wlasnoSciowego do majatku wspélnego matzonkéw albo do
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majatku osobistego jednego z nich ocenia si¢ wylacznie na podstawie
art. 31 i 33 KRO [zob. J. Pietrzykowski, w: K. Pietrzykowski (red.),
Kodeks rodzinny i opiekuriczy, 2018, kom. do art. 31, Nb 66-86].

8. Podzial majatku wspdélnego malzonkéw. O podziale majatku
wspoélnego matzonkéw, w sklad ktérego wchodzi spoétdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu, zob. J. Pietrzykowski, w: K. Pietrzykow-
ski (red.), Kodeks rodzinny i opiekunczy, 2018, kom. do art. 46,
Nb 62-71.

Art. 172, [Zbycie prawa]

1. Spéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu jest prawem
zbywalnym, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji.
Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym.

2. (utracit moc)

3. Zbycie spoéldzielczego wlasnosSciowego prawa do lokalu obej-
muje takze wklad budowlany. Dopodki prawo to nie wygasnie,
zbycie samego wkladu jest niewazne.

4. Umowa zbycia spéldzielczego wlasnosSciowego prawa do lo-
kalu powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Wypis tego
aktu notariusz przesyla niezwlocznie spétdzielni.

5. (uchylony)

6. Przedmiotem zbycia moze by¢ ulamkowa czes$é spoldzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu. Pozostalym wspétuprawnionym
z tytulu wlasno$ciowego prawa do lokalu przystuguje prawo pier-
wokupu. Umowa zbycia ulamkowej czesci wlasno$ciowego prawa
do lokalu zawarta bezwarunkowo albo bez zawiadomienia upraw-
nionych o zbyciu lub z podaniem im do wiadomosci istotnych
postanowienn umowy niezgodnie z rzeczywistoscia jest niewazna.
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wego prawadolokalu . ........ ... ... ... .. ... 31-40
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8. Wykonanie prawa pierwokupu . .............. 38
9. Niezbywalnos¢ i niepodzielno§¢ prawa pierwokupu . 39
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3. Stuzebno$é, dozywocie . ................... 43

I. Uwagi ogolne

1. Artykut 223 PrSpo6tdz95. Przepisy komentowanego artykutu sg
wzorowane na uchylonych przepisach art. 223 PrSpétdz95.

2. Prawo wlasnoSciowe w znaczeniu ekonomicznym i konsty-
tucyjnym. W znaczeniu ekonomicznym i konstytucyjnym spéidziel-
cze wlasno$ciowe prawo do lokalu jest prawem wlasnosci. Nalezy
w zwigzku z tym podkresli¢, ze w Swietle catoksztaltu przepiséw
SpiZwU (nastepnie PrSpoétdz, a obecnie SpMieszkU) przystugujace
cztonkom spétdzielcze wlasno$ciowe prawa do lokalu spelniajg spo-
feczng i ekonomiczng funkcje wiasnosci doméw jednorodzinnych.
Zadaniem wigc spéldzielni jest zapewnienie cztonkom — ze wzgledu
na rozmiary ich wktadu finansowego — pozycji zblizonej do tej,
w jakiej znajdujg si¢ wlasciciele doméw jednorodzinnych (wyr. SN
2 4.7.1969 1., I CR 161/69, Legalis z glosa K. Stefaniuka, OSP 1971,
Nr 1, poz. 3, z glosa L. Myczkowskiego, oraz z komentarzem
W. Chrzanowskiego, Przegl.Orz.Pr.Spétdz. 1970, poz. 3).

3. Prawo wlasno$ciowe w znaczeniu cywilnoprawnym. W zna-
czeniu cywilnoprawnym spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
jest prawem rzeczowym ograniczonym (art. 172 ust. 1 SpMieszkU,
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art. 244 § 1 i 2 KC), jednakze o tresci zblizonej do prawa odrebnej
wlasnosci lokalu. Podobnie jak prawo odrebnej wlasnosci lokalu
jest ono zbywalne oraz podlega dziedziczeniu (zob. art. 17> ust. 1
SpMieszkU) i egzekuciji (zob. art. 17'3 SpMieszkU).

4. Zasada numerus clausus praw rzeczowych ograniczonych.
Wspomniane wyzej (Nb 3) przepisy art. 244 § 1 i 2 KC wyra-
Zajg zasade numerus clausus (zamknigtej liczby) praw rzeczowych
ograniczonych oraz wymieniaja wsrdd takich praw m.in. spéidzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu. Prawem rzeczowym ograniczonym
jest zaré6wno wtasnoSciowe spoétdzielcze prawo do lokalu mieszkal-
nego, jak tez wlasnosciowe spétdzielcze prawo do lokalu o innym
przeznaczeniu (zob. art. 1 ust. 1 oraz art. 2 ust. 1 i 2 WiLokU, art. 1
ust. 1, art. 2 ust. 1 oraz art. 42 ust. 1 SpMieszkU) oraz wlasnoSciowe
spotdzielcze prawo do domu jednorodzinnego (zob. art. 2 ust. 3
i art. 52 SpMieszkU). Poza tym, zgodnie z wyr. SN z 27.10.2004 r.
(IV CK 271/04, Legalis, z krytyczng glosa S. Rudnickiego), ograniczo-
nym prawem rzeczowym jest réwniez prawo do miejsca postojowego
w garazu wielostanowiskowym, co wynika zdaniem SN z uchylonego
art. 1 ust. 2 pkt 11 SpMieszkU03.

5. Uprawnienie do rozporzadzania prawem wlasno$ciowym.
Czlonkowi spéldzielni przysluguje uprawnienie do rozporzadza-
nia spétdzielczym wlasnoSciowym prawem do lokalu. Wprawdzie
w art. 172 ust. 1 SpMieszkU wskazano tylko na zbywalnos$¢ tego
prawa (tj. na uprawnienie do przeniesienia prawa w drodze umowy
na inng osobe), jednakze a fortiori cztonkowi spétdzielni przystuguja
takze uprawnienia do rozporzadzenia prawem na wypadek $mierci, do
zrzeczenia si¢ prawa i do jego obcigzenia (J. Ignatowicz, w: M. Gers-
dorf, J. Ignatowicz, Prawo spéldzielcze. Komentarz, 1985, s. 445).

6. Uprawnienie do zrzeczenia si¢ prawa wlasnoSciowego. Czlo-
nek spétdzielni mieszkaniowej mogt skutecznie zrzec si¢ — nie tracac
cztonkostwa — przystugujacego mu wlasnosciowego prawa do lokalu
(wyr. SN 2 22.1.1986 1., IV CR 35/85, Legalis z komentarzem J.L. Pie-
trzyka, Przegl.Orz.Pr.Spo6tdz. 1986, poz. 7 oraz z glosa L. Steckiego,
OSP 1988, Nr 6, poz. 139). W takim jednak wypadku spéidzielnia
mogla wykresli¢ cztonka z rejestru cztonkéw, poniewaz jego czionko-
stwo stalo si¢ bezprzedmiotowe. Obecnie rozwazania te sa nieaktualne
ze wzgledu na zasade zwiazania cztonkostwa w spétdzielni z prawem
do lokalu (zob. art. 3 Nb 7 i n.).
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7. Ochrona prawa wlasnos$ciowego. Do ochrony spétdzielczego
wlasnoSciowego prawa do lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
KC o ochronie wtasnosci (art. 251 KC). Zob. szerzej K. Pietrzy-
kowski, w: E. Gniewek (red.), System Prawa Prywatnego, t. 4, 2007,
s. 623-624.

I1. Zbycie spoétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu

1. Przeniesienie prawa wlasno$ciowego. Spétdzielcze prawo do
lokalu jest zbywalne, tzn. moze by¢ przeniesione przez czlonka
na inng osob¢ w drodze umowy sprzedazy, zamiany, darowizny albo
innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia prawa [zob. art. 155
§ 1 KC; co do innych uméw zobowigzujacych do przeniesienia prawa
zob. E. Skowronska-Bocian, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cy-
wilny, t. I, 2018, kom. do art. 155, Nb 6]. Przepisy KC o przeniesieniu
wlasnosci (art. 155 i n.) stosuje si¢ do przeniesienia spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu jedynie w drodze analogii, a nie —
jak w wypadku ustanowienia tego prawa (art. 245 § 1 KC; zob. kom.
do art. 17! Nb 2) — odpowiednio.

2. Umowa zobowiazujaca do przeniesienia prawa wlasnoscio-
wego. Dopuszczalne jest zawarcie umowy sprzedazy wiasnoSciowego
spéldzielczego prawa do lokalu z zastrzezeniem, Ze umowa ta bedzie
jedynie sprzedawce zobowigzywaé do przeniesienia wlasnoSciowego
spotdzielczego prawa do lokalu na kupujacego (wyr. SN z 5.6.1997 r.,
I CKN 162/97, Legalis). Co do zasady jednak umowa zbycia spétdziel-
czego wlasno$ciowego prawa do lokalu wywiera podwéjny skutek
zobowigzujacy i rozporzadzajacy oraz ma charakter konsensualny.

3. Ograniczenia zbywalnoSci prawa wlasnoSciowego. Jedyne
ograniczenia zbywalno$ci spéldzielczego wlasnoSciowego prawa do
lokalu wynikaja z przepiséw art. 17> SpMieszkU. Wszelkie ogranicze-
nia prawne zbywalnos$ci wlasnoSciowego prawa do lokalu niewynika-
jace z wyraZznego przepisu ustawy sg niedopuszczalne. Spostrzezenie
to odnosi si¢ zaréwno do ustanowienia w statucie spétdzielni posta-
nowieft ograniczajacych lub wylaczajacych przeniesienie omawianego
prawa, jak tez do podejmowanych w tym kierunku przez spétdzielnie
dziatar faktycznych. Ewentualne postanowienia statutu zawierajace
takie ograniczenia bylyby bezwzglednie niewazne jako sprzeczne
z ustawa [art. 58 § 1 KC w zw. z art. 223 § 1 PrSp6tdz95; zob. K. Pie-
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trzykowski, Bezwzglednie niewazne uchwaty walnego zgromadzenia
spotdzielni (de lege lata i de lege ferenda), w: Z. Banaszczyk (red.),
Prace z prawa prywatnego. Ksigga pamigtkowa ku czci Sedziego
Janusza Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 205 i n.].

4. Niedopuszczalno$é zamieszczenia w statucie zakazu zbywania
prawa wlasno$ciowego. Zmiana statutu spétdzielni wprowadzajaca
zakaz zbywania przez czlonka spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu do czasu splaty udzielonego mu kredytu bylaby sprzeczna
z ustawa (art. 172 ust. 1 SpMieszkU), ktéra wyraznie stanowi, ze
prawo to jest zbywalne. Jedyne ograniczenia zbywalnos$ci spétdziel-
czego wlasnoSciowego prawa do lokalu (wraz z wkladem budowla-
nym) znajduja si¢ w samej ustawie. Innych ograniczen ustawa nie
przewiduje, nie mozna wigc wprowadzi¢ ich na podstawie statutu,
zwlaszcza ze zakaz zbywania prawa do lokalu do czasu splaty
udzielonego kredytu jest réwniez sprzeczny z art. 57 § 1 KC
(zob. odpowiednio wyr. SN z 25.1.1964 r., II CR 144/63, Legalis
z glosa M. Gersdorfa).

5. Niedopuszczalno$é zamieszczenia w statucie postanowienia
pozbawiajacego prawa wlasnoSciowego. Uregulowanie w statucie
pozbawiajace ustepujacego czlonka jego spétdzielczego prawa do
lokalu z zastrzezeniem jedynie zwrotu wkiadu byloby sprzeczne
z bezwzglednie obowigzujacym art. 172 ust. 1 SpMieszkU, w mys]
ktérego spétdzielcze prawo do lokalu jest zbywalne, a tym samym
takie uregulowanie byloby niewazne (zob. odpowiednio wyr. SN
z 4.7.1969 r., I CR 161/69, Legalis z glosa K. Stefaniuka, OSP 1971,
Nr 1, poz. 3, z glosa L. Myczkowskiego, OSP 1970, Nr 12, poz. 248
oraz z komentarzem W. Chrzanowskiego, Przegl.Orz.Pr.Spétdz. 1970,
poz. 3).

6. Dopuszczalnos$é¢ zobowigzania si¢ czlonka do niezbywania
prawa wlasno$ciowego. Jednakze zgodnie z art. 57 § 2 KC cztonek
moze zobowigzaé si¢ wobec spoétdzielni do niezbywania prawa.
Zbycie spotdzielczego wlasnoSciowego prawa do lokalu przez osobe,
ktéra zobowiazala si¢ do jego niezbywania, jest prawnie skuteczne,
moze jednak uzasadnia¢ obowigzek naprawienia szkody wyrzadzo-
nej takim zbyciem — wbrew przyjetemu zobowigzaniu (wyr. SN
z 5.3.1981 r., IT CR 39/81, Legalis z komentarzem H. Dgbrowskiego,
Przegl.Orz.Pr.Spétdz. 1981, poz. 27).
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