Uchwata z dnia 16 listopada 2004 r., lll CZP 68/04

Sedzia SN Mirostawa Wysocka (przewodniczgcy)
Sedzia SN Henryk Pietrzkowski

Sedzia SN Hubert Wrzeszcz (sprawozdawca)

Sad Najwyzszy w sprawie z powddztwa lwony M. przeciwko Wojskowe;j
Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego "A." w W. o zobowigzanie do ztozenia
oswiadczenia woli, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym w
dniu 16 listopada 2004 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Iwony
Kaszczyszyn, zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Apelacyjny w
Warszawie postanowieniem z dnia 26 lipca 2004 r.:

,Czy zobowigzanie spotdzielni mieszkaniowej, wynikajgce z umowy o budowe
lokalu zawartej w celu ustanowienia na rzecz cztonka spétdzielni wtasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego, ktérego termin realizacji zgodnie z
umowa stron przypadat pomiedzy dniem 24 kwietnia 2001 r. a dniem 15 stycznia
2003 r., z dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.), jako niemozliwe do
wykonania wskutek okolicznosci, za ktére zadna ze stron odpowiedzialnosci nie
ponosi — wygasto, czy tez nastgpito jego przeksztatcenie w zobowigzanie do
ustanowienia na rzecz cztonka spotdzielni odrebnej wiasnosci lokalu, ktérego koszt
budowy pokryty zostat w catosci przez wniesienie wktadu budowlanego, oraz czy w
takiej sytuacji roszczenie nabyte trwa mimo wejscia w zycie przepisow art. 171 i
nast. ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych wprowadzonych ustawg z dnia 19
grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058) przywracajgcych mozliwos¢ ustanowienia
wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego? "

podjat uchwate:

Z chwilg wejscia w zycie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.) roszczenie o przydziat

spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu ulegto przeksztatceniu w



roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. Roszczenie to
przystuguje uprawnionemu takze po przywréceniu mozliwosci ustanowienia

wilasnosciowego prawa do lokalu.

Uzasadnienie

Powddka domagata sie zobowigzania Wojskowej Spotdzielni Mieszkaniowej ,A.”
w W. do ztozenia oswiadczenia, ze ustanawia na jej rzecz odrebng wtasnosc lokalu
mieszkalnego potozonego w W. przy ul M. nr 4, m. 24.

Pozwana wniosta o oddalenie powddztwa. Pierwotnie zarzucita, ze zgdanie jest
przedwczesne, poniewaz nie uptynat jeszcze przewidziany prawem termin do
przygotowania nieruchomosci do wyodrebnienia lokali, ostatecznie jednak zarzucita
— po przywrdceniu mozliwosci ustanowienia spotdzielczego wtasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego — ze powddce przystuguje, zgodnie z zawartg przez strony
umowa, roszczenie o przydziat spotdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, a nie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 26 lipca 2004 r. uwzglednit
powodztwo.

W sprawie jest bezsporne, ze dnia 20 kwietnia 2000 r. strony zawarty umowe, w
ktorej pozwana Spotdzielnia zobowigzata sie — po wybudowaniu budynku
mieszkalnego w W. przy ul. M. nr 4 — przydzieli¢ powddce spotdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 24 po zaptaceniu przez nig petnego
wkfadu budowlanego. Umowa byta dwukrotnie zmieniana. Pierwszy aneks zostat
podpisany dnia 12 maja 2000 r. Powodka zobowigzata sie w nim, Ze poniesie takze
koszty z tytutu ,utamkowej wartosci gruntu przypadajgcego na przydzielone
mieszkanie i miejsce parkingowe w podziemnym garazu”. W aneksie z dnia 15
lutego 2002 r. zostato natomiast blizej oznaczone mieszkanie i zwigzanie z nim
pomieszczenia oraz przesuniety termin zakohczenia budowy budynku mieszalnego
(z dnia 30 czerwca 2001 na dzien 31 marca 2002 r.). Dnia 31 lipca 2002 r. powodka
— po zaptaceniu wktadu budowlanego — wprowadzita sie do mieszkania, jednakze
nie doszto do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.

Sad Okregowy przyjat, ze zrédtem roszczenia powddki jest umowa z dnia 29
kwietnia 2000 r., ktdrg strony zmienity, o czym swiadczg zawarte aneksy, na umowe

o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu.



Sad Apelacyjny uznat, rozpoznajgc apelacje pozwanej, ze w sprawie wystepujg
powazne watpliwosci i przedstawit — na podstawie art. 390 § 1 k.p.c. — przytoczone
na wstepie zagadnienie prawne.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis art. 213 § 2 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze
(jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 — dalej: "Pr.spétdz.") stanowit, ze
cztonek spoétdzielni mieszkaniowej, w zaleznosci od rodzaju wniesionego wkfadu
(mieszkaniowego lub budowlanego) oraz zgtoszonego wniosku, moze uzyskaé
spotdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego typu lokatorskiego albo
wiasnosciowego. Przytoczony przepis, a takze § 3 i 4, zostat skreslony na
podstawie art. 29 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (Dz.U. Nr 4, poz. 27 — dalej: "u.s.m."), ktéra weszta w zycie dnia 24
kwietnia 2001 r. Jednoczes$nie — zgodnie z art. 37 u.s.m. — po wejsSciu w zycie
ustawy spotdzielnia mieszkaniowa nie mogta ustanowi¢ spoétdzielczych
wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych, spétdzielczych praw do lokali
uzytkowych, w tym garazy, ani praw do miejsc w wielostanowiskowych lokalach
garazowych.

Przepis art. 37 u.s.m. zostat uchylony na podstawie art. 1 pkt 26 ustawy z dnia 19
grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058 — dalej: "u.z.u.s.m."), ktéra weszta w zycie
dnia 15 stycznia 2003 r. Derogacja wymienionego przepisu byfa rezultatem
przywrdcenia mozliwosci ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego, a takze lokalu o innym przeznaczeniu oraz miejsca
postojowego w garazach wielostanowiskowych, na skutek dodania — na podstawie
art. 1 pkt 17 u.z.u.s.m. — w ustawie o spoétdzielniach mieszkaniowych rozdziatu 21
zatytutowanego ,Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu”.

Poniewaz powyzsza ewolucja stanu prawnego — zachodzgca w okresie
obowigzywania zawartej przez strony umowy z dnia 20 kwietnia 2000 r. — stata sie
zrodtem watpliwosci stanowigcych podstawe przestawionego zagadnienia
prawnego, dlatego nie bez znaczenia dla jego rozstrzygniecia sg takze motywy
legislacyjne obrazujgce cel uchwalenia ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych i
ustawy zmieniajgcej ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych i niektorych innych

ustaw.



Z trzech poselskich projektow ustaw dotyczgcych spotdzielczego prawa
mieszkaniowego — po pierwszym czytaniu — podstawe dalszych prac legislacyjnych
stanowit projekt ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych zawarty w druku
sejmowym nr 407 z dnia 7 maja 1998 r. Wymieniony projekt przewidywat, ze z
dniem wejscia w zycie ustawy spotdzielcze wtasnosciowe (ale nie lokatorskie)
prawo do lokalu mieszkalnego i uzytkowego ulegtoby przeksztatceniu ex lege w
prawo odrebnej wiasnos$ci lokalu. W uzasadnieniu projektu podkreslano
koniecznos$¢ zapewnienia silniejszej niz dotychczas ochrony praw majgtkowych
cztonkdéw spotdzielni mieszkaniowych. Wskazywano, ze uktad stosunkow
wiasnosciowych, w ktorym wiascicielem w znaczeniu cywilnoprawnym pozostaje
spétdzielnia, cztonkom zas przystuguje jedynie ograniczone prawo rzeczowe
(w wypadku spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu), jest anachronizmem.
Szczegdlnie dotkliwe sg istotne ograniczenia w zakresie korzystania przez
cztonkow z przydzielonych lokali oraz rozporzgdzania prawami do tych lokali (np.
zbywania i wynajmowania) i dziedziczenia tych praw. W uzasadnieniu projektu
wyrazono poglad, ze w tej sytuacji niezbedne jest wprowadzenie takiej regulacji
prawnej, ktéra bytaby dostosowana do zachodzgcych w kraju zmian — w sferze
politycznej, spotecznej, a zwtaszcza ekonomicznej. Powinny to by¢ zmiany
radykalne, prowadzgce do przeksztatcen systemowych, a nie tylko poprawiajgce
obecnie obowigzujgce prawo.

W uzasadnieniu poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zawartego w druku sejmowym nr 315 z dnia 7 lutego 2002 r.
stwierdzono, ze przywrdcenie mozliwosci ustanowienia spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu lezy w interesie cztonkdéw spoétdzielni.
Podkreslono, ze zakaz ustanowienia tego prawa nie znajduje uzasadnienia
prawnego i merytorycznego, tym bardziej, ze spotdzielcze wtasnosciowe prawa do
lokalu powstate przed wejsciem w zycie ustawy, tj. przed dniem 24 kwietnia 2001 r.,
sg i bedg prawami dtugotrwale istniejgcymi.

W stanowisku Rzadu, popierajgcym ten projekt zmiany ustawy, wyeksponowano
wystepujgce w praktyce problemy spowodowane zakazem ustanawiania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. Wedtug Rzgdu, pogorszeniu
ulegta sytuacja prawna cztonkdéw spotdzielni posiadajgcych lokatorskie prawo do
lokalu, poniewaz uniemozliwiono im, do czasu przeprowadzenia przez spoétdzielnie

czasochtonnych czynnosci przygotowawczych, przeksztatcenie niezbywalnego



prawa do lokalu typu lokatorskiego w zbywalne prawo do lokalu typu
wiasnosciowego. Rowniez kwestig wysoce skomplikowang — w mys| wspomnianego
stanowiska Rzgdu — stata sie sprawa wykonania przez spétdzielnie mieszkaniowe
zobowigzan wynikajgcych z uméw o wybudowanie lokalu i ustanowienie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, zawartych przed wejsciem w zycie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych. Cztonkowie spotdzielni oczekujgcy na
lokal, ktorych ekspektatywy spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie
zostaly zrealizowane przed dniem 24 kwietnia 2001 r., znalezli sie w trudnej
sytuaciji, gdyz realizacja ekspektatywy o nowej tresci, tj. ekspektatywy odrebne;j
wiasnosci lokalu, podlega bardziej rygorystycznym zasadom i wymaga dtuzszego
czasu.

W judykaturze Sadu Najwyzszego nie ma jeszcze orzeczen, ktore dotyczytyby
kwestii niezrealizowanego przez spotdzielnie uprawnienia jej cztonka o przydziat
spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (powstatego przed dniem 1
kwietnia 2001 r.) po uchyleniu art. 37 u.s.m. i przywréceniu mozliwosci
ustanowienia wymienionego ograniczonego prawa rzeczowego.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 lutego 2002 r., | CKN 853/99 (nie publ.),
wydanym w sprawie o nakazanie spotdzielni mieszkaniowej, aby wykonata uchwaty
z 1992 i 1993 r. zobowigzujgce jg do przydziatu spotdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, stwierdzit natomiast, ze powddce przystuguje obecnie — ze
wzgledu na stan prawny obowigzujgcy w chwili wyrokowania (wynikajgcy z art. 37
u.s.m. zakaz ustanawiania spotdzielczego ograniczonego prawa do lokalu) —
roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. W przytoczonym orzeczeniu
Sad Najwyzszy opowiedziat sie wiec za konstrukcjg przeksztatcenia roszczenia o
przydziat spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w roszczenie o
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Réwniez w literaturze przedmiotu wyrazano opinie, ze z chwilg wejscia w zycie
art. 37 u.s.m. roszczenie uprawnionego o przydziat (ustanowienie) spotdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu nie wygasto, lecz ulegto przeksztatceniu w
roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu. Umowy zobowigzujgce do
ustanowienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, zawarte przed
wejsciem w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych i nie zrealizowane do
tego czasu, zmieniaty sie z chwilg wejscia w zycie ustawy w umowe o budowe

lokalu, o ktorej mowa w art. 18 u.s.m. Powddztwa o zobowigzanie spoétdzielni do



ztozenia oswiadczenia o przydziale spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokali,
nierozpoznane do dnia 24 kwietnia 2001 r., wymagaty wiec przeksztatcenia i
zgtoszenia zgdania, aby spotdzielnia ztozyta oswiadczenie o ustanowieniu odrebnej
wtasnosci lokalu; w przeciwnym wypadku pierwotne powodztwo ulegatoby
oddaleniu. W pismiennictwie zwrdcone tez uwage — w zwigzku z uchyleniem art. 37
u.s.m. — ze obowigzujacy przez blisko dwa lata zakaz ustanawiania spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu spowodowat rozne nieodwracalne skutki, m.in.
ekspektatywy spoétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali przeksztatcity sie w
ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokali.

Nalezy podzieli¢ stanowisko wyrazone w piSmiennictwie i w wyroku Sgdu
Najwyzszego z dnia 7 lutego 2002 r., | CKN 853/99, Ze roszczenie o ustanowienie
spotdzielczego whasnosciowego prawa do lokalu, niezaspokojone do chwili wejscia
w zycie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych, ulegto przeksztatceniu w
roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu. Przepis art. 37 u.s.m.
wprowadzit bezwzgledny zakaz ustanawiania spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego i uzytkowego. Regulacja ta byta realizacjg zatozenia
— jak wynika z przedstawionych w projekcie ustawy celow dokonywanych zmian —
ze ograniczone prawa rzeczowe do lokali spétdzielczych miaty istnie¢ tylko
przejsciowo, do czasu, kiedy wszystkie nie wygasng albo nie zostang
przeksztatcone w prawo wtasnosci. Umowy, w ktérych spotdzielnia zobowigzywata
sie do ustanowienia — po wybudowaniu budynku — spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, niewykonane do wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, nie mogty wiec zosta¢ zrealizowane w pierwotnej formie. Po
wejsciu w zycie art. 37 u.s.m. spotdzielnia mogta wywigzac sie z nich jedynie przez
ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu.

Konstrukcja prawna, ze z chwilg wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych zobowigzanie spotdzielni wygasto ,jako niemozliwe do wykonania
w skutek okolicznosci za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci”, jest
nie do zaakceptowania. Jej przyjecie bytoby rownoznaczne z pozbawieniem
uprawnionych prawa podmiotowego tymczasowego (ekspektatywy) w postacie
oczekiwania na ustanowienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, a po
wejsciu w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych — ustanowienia odrebne;j
wiasnosci lokalu. Uprawnienia osoby oczekujgcej na nabycie spoétdzielczego prawa

do lokalu w spotdzielni mieszkaniowej sg w orzecznictwie i w literaturze uznawane



za klasyczny przyktad ekspektatywy (por. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 2
lutego 1992 r., Ill CZP 116/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 36). Przyjmuje sie, ze
oczekiwania prawne takiej osoby korzystajg w zasadzie z takiej ochrony, jaka
przystuguje innym prawom podmiotowym. Obecnie art. 19 ust. 1 u.s.m. wprost
stwierdza, ze z chwilg zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1, powstaje
roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, zwane "ekspektatywag
odrebnej wtasnosci lokalu". Ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu jest zbywalna
wraz z wktadem budowlanym albo jego wniesiong czescig, przechodzi na
spadkobiercow i podlega egzekuciji.

Z tych samych powoddw nie mozna uznaé, ze po wejsciu w zycie ustawy o
zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw
powstate juz roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu ulegto
przeksztatceniu z powrotem w roszczenie o ustanowienie spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu. Koncepcja taka naruszataby zasade ochrony
praw nabytych. Roszczenie o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu przystuguje
wiec uprawnionemu, mimo ze nowelizacja ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
przywrdcita mozliwos¢ ustanowienia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu. Za takim stanowiskiem przemawiajg takze cele, jakie przy$wiecaty
ustawodawcy, gdy nowelizowat ustawe o spotdzielniach mieszkaniowych. Jak
wynika z uzasadnienia projektu ustawy oraz stanowiska Rzgdu popierajgcego
projekt, celem zmiany stanu prawnego byto polepszenie, a nie pogorszenie sytuaciji
prawnej cztonkow spotdzielni.

Nie ma przeszkdd, aby strony — zgodnie z zasadg swobody uméw — zmienity
umowe o budowe lokalu w rozumieniu art. 18 u.s.m. na umowe o ustanowienie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ale wymaga to zgodnej woli obu
stron. Jezeli jednak uprawniony nie zgadza sie na przeksztatcenie umowy
prowadzgce do uzyskania stabszego prawa (ustanowienia ograniczonego prawa
rzeczowego do lokalu zamiast odrebnej wtasnosci lokalu), to spétdzielnia
mieszkaniowa jest zobowigzana do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.
Spotdzielnia moze odmowi¢ ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu tylko tym
osobom, z ktérymi do dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej ustawe o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektérych innych ustaw nie miata zawartej lub
przeksztatconej z chwilg wejscia w zycie ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych

umowy o budowe lokalu w rozumieniu art. 18 u.s.m.



Z przedstawionych powoddéw Sad Najwyzszy orzekt, jak w uchwale.



