Sygn. akt Il CZP 22/07

UCHWALA

Dnia 12 kwietnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa Czestawy Z

przeciwko Spétdzielni Mieszkaniowej w S

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym

w dniu 12 kwietnia 2007 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w S
postanowieniem z dnia 6 grudnia 2006 r.,

"Czy dopuszczalne jest roszczenie o przeniesienie przez spétdzielnie
mieszkaniowg na jej cztonka wiasnosci domu wraz z prawem do
dziatki, na ktérej on sie znajduje w trybie przepisu art. 52 w zw. z art.

1714 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach
mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2003 roku Nr 119, poz. 1116
z poézn. zm.), w sytuacji gdy w dacie wejscia w zycie tej ustawy
cztonek zajmowat dom jednorodzinny w zabudowie szeregowej
przydzielony na zasadach spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego ?"

podjat uchwate:

Osobie, ktorej w okresie obowigzywania ustawy z dnia 17 lutego
1961 r. o spétdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12, poz. 61 ze
zm.) przydzielono dom jednorodzinny na warunkach
spotdzielczego prawa do lokalu takiego jak w spétdzielni
budowlano - mieszkaniowej, przystuguje roszczenie

o przeniesienie wlasnosci domu wraz z prawem do dziatki na



podstawie art. 1714 i stosowanego w drodze analogii art. 52
ustawy 2z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach
mieszkaniowych (jedn. tekst : Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze

zm.).

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 1 lutego 2006 r. Sad Rejonowy w S zobowigzat
Spétdzielnie Mieszkaniowg w S do ztozenia oswiadczenia o przeniesieniu na rzecz
powddki Czestawy Z wiasnosci nieruchomosci potozonej w S przy ulicy P 3, na
ktorej jest potozony dom jednorodzinny w zabudowie szeregowej, za

wynagrodzeniem w kwocie 656,78 zt.

Sad Rejonowy ustalit, ze powoddka w 1980 r. uzyskata przydziat mieszkania
na warunkach wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego w budynku przy ulicy
P 3. Obowigzujgcy wowczas statut przewidywat, ze zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych czionkdw spétdzielni mogto odbywaC sie na podstawie
spotdzielczego prawa do lokalu o tresci okreslonej w art. 135 § 2 ustawy z dnia
17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich zwigzkach (Dz. U. Nr 12, poz. 61 ze zm.;
dalej: ustawa o spodtdz.), zwanego lokatorskim prawem do lokalu, badz tez na
podstawie spétdzielczego prawa do lokalu o tresci okreslonej w art. 135 § 3 ustawy
0 spotdz., zwanego wtasnosciowym prawem do lokalu. Mieszkanie przydzielone
powddce faktycznie jest domem jednorodzinnym w zabudowie szeregowej. Nie ma
zadnych wspdélnych pomieszczen z pozostatymi mieszkaniami, réwniez
stanowigcymi domy jednorodzinne. Kazdy z domdéw ma wiasne przytgcza
wodociggowe i kanalizacyjne. Po wejsciu w zycie ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych powodka wystgpita do pozwanej Spétdzielni z wnioskiem
0 przeniesienie na nig wtasnosci domu wraz z wydzielong dziatkg. W odpowiedzi
pozwana zaproponowata przeniesienie wiasnosci lokalu przy pozostawieniu gruntu,
na ktérym znajduje sie szereg domow przy ulicy P, we wspotwtasnosci lub sprzedaz

domu wraz z wydzielong dziatka.

Sad Rejonowy uznat, ze w sprawie ma zastosowanie art. 52 w zwigzku z art.



17"* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst:
Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.; dalej: u.s.m.). Wskazat, ze w dniu
wejscia w zycie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych powodce bezspornie nie
przystugiwato prawo do domu jednorodzinnego. Przydzielenie powddce domu na
warunkach wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego byto nieprawidtowe, nie
odpowiadato bowiem stanowi faktycznemu. Pozwana zresztg sama uznawata, ze
jest to dom jednorodzinny, a nie lokal, co wynikato z terminologii, ktorej uzywata
w korespondencji i z odrebnego sposobu traktowania cztonkow spoétdzielni, ktorzy
zamieszkiwali w takich domach. Powinna zatem po zmianie statutu przeksztatcic

przydzielone domy w taki sposéb, aby odzwierciedlato to istniejgcy stan faktyczny.

W apelacji pozwana podniosta, ze stanowisko Sadu Rejonowego nie
znajduje uzasadnienia prawnego i faktycznego. Sad btednie przyjat, iz Spétdzielnia
po zmianie statutu umozliwiajgcego jej budowe domoéw jednorodzinnych w celu
przewtaszczenia powinna byla dokonaC zmiany tytutu prawnego powodki do

zajmowanego lokalu przez ustanowienie prawa do domu jednorodzinnego.

Przy rozpoznawaniu apelacji Sad Okregowy w S powzigt watpliwosci
wyrazone w przedstawionym zagadnieniu prawnym. Zdaniem tego Sadu, brak jest
wprawdzie podstaw do zastosowania w niniejszej sprawie wprost art. 52 w zwigzku
z art. 17" u.s.m., jednakze istotne podobienstwo istniejace miedzy prawem do
domu jednorodzinnego i spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu moze
uzasadnia¢ stosowanie art. 52 u.s.m. w drodze analogii i w konsekwencji prowadzic¢
do przyznania powodce roszczenia 0 przeniesienie wtasnosci domu wraz z prawem
do dziatki.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nie mozna zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sgdu Rejonowego, ze przydzielenie
powodce w 1980 r. domu jednorodzinnego w zabudowie szeregowej na warunkach

wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego byto nieprawidtowe.

Wedtug art. 135 § 1 ustawy o spoétdz., istniaty trzy typy spétdzielni
budownictwa mieszkaniowego: spotdzielnie mieszkaniowe (tzw. lokatorskie),
spotdzielnie budowlano-mieszkaniowe (tzw. witasnosciowe) oraz spotdzielcze

zrzeszenia budowy domdéw jednorodzinnych. Roznity sie one przede wszystkim



rodzajami praw majatkowych przystugujgcych cztonkom do lokali lub domow.
W pierwszym wypadku byto to spotdzielcze prawo do lokalu takie jak w spoétdzielni
mieszkaniowej, czyli tzw. prawo lokatorskie (art. 135 § 2 i art. 144 - 146 ustawy
0 spoétdz.), uksztattowane jako prawo obligacyjne, niezbywalne i niepodlegajace
egzekucji, w drugim - spotdzielcze prawo do lokalu takie jak w spoétdzielni
budowlano-mieszkaniowej, czyli tzw. prawo wiasnosciowe (art. 135 § 3 i art. 147 -
153 ustawy o spotdz.), uksztattowane jako prawo rzeczowe ograniczone,
przechodzace na spadkobiercow, zbywalne i podlegajace egzekucji, w trzecim -
prawo wiasnosci domu jednorodzinnego (art. 135 § 4 oraz art. 155 - 157 ustawy
0 spotdz.). W pierwszym i drugim wypadku wtascicielem budynku byta spétdzielnia
(art. 135 § 2 i 3 ustawy o spoétdz.). W trzecim wypadku domy wznoszone przez
spoétdzielcze zrzeszenie stanowity jego witasnos¢ do chwili przeniesienia ich
wilasnosci na poszczegodlnych czionkéw po zakonczeniu budowy (art. 135 § 4

ustawy o spétdz.).

Cechg charakterystyczng  konstrukcji  przewidzianej w  ustawie
o spoétdzielniach i ich zwigzkach byto to, ze kazdemu z typdéw spotdzielni
budownictwa mieszkaniowego odpowiadat jeden Scisle okreslony rodzaj prawa do
lokalu lub domu. Konstrukcja ta zostata czesciowo zmodyfikowana w drodze
pozaustawowej, mianowicie na podstawie statutow spoétdzielni zmienionych na
podstawie uchwaty nr 6 Rady Centralnego Zwigzku Spétdzielni Budownictwa
Mieszkaniowego z dnia 10 kwietnia 1972 r. w sprawie organizowania spoétdzielni
mieszkaniowych lokatorsko-wtasnosciowych oraz w sprawie zasad, ktorym powinny
odpowiada¢ statutu spotdzielni budownictwa mieszkaniowego (Informacije
i Komunikaty CZSBM 1972, nr 7-8, poz. 24), wydanej w zwigzku z § 17 uchwaty nr
281 Rady Ministrow z dnia 10 grudnia 1971 r. w sprawie zasad realizacji
i finansowania uspotecznionego budownictwa mieszkaniowego (Mon. Pol. Nr 60,
poz. 398 ze zm.). Spotdzielnie lokatorsko-wtasnosciowe mogty wiec w zasadzie
ustanawiaC prawa do lokali mieszkalnych takie jak w spotdzielni mieszkaniowej
(tzw. lokatorskie) oraz takie jak w spotdzielni budowlano-mieszkaniowej (tzw.

wiasnosciowe).

W doktrynie podkreslano, ze ustawa o spétdzielniach i ich zwigzkach nie

tylko nie zawierata zakazu budowy doméw jednorodzinnych przez spétdzielnie



mieszkaniowe oraz budowlano-mieszkaniowe, a w konsekwencji takze przez
spotdzielnie lokatorsko-witasnosciowe, ale w stosunku do spoétdzielni budowlano-
mieszkaniowych wrecz przewidywata mozliwos¢ budowy takich domoéw. Zgodnie
bowiem z art. 153 ustawy o spdtdz., zamieszczonym w rozdziale dotyczacym
spoétdzielni budowlano-mieszkaniowych, z chwilg zakonczenia likwidacji spoétdzielni,
spotdzielcze prawo do lokalu przeksztatcato sie w prawo odrebnej wiasnosci, jezeli
dotyczyto domu jednorodzinnego Ilub lokalu w matym domu mieszkalnym.
Dopuszczalno$é przydziatu domu jednorodzinnego na warunkach wtasnosciowego
prawa do lokalu wynikata tez posrednio z uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia
20 lutego 1989 r., Il CZP 1/89 (OSNCP 1990, nr 1, poz. 12). Jednoczes$nie
w doktrynie z reguly przyjmowano, Zze w okresie obowigzywania ustawy
o spoétdzielniach i ich zwigzkach ani spotdzielnie mieszkaniowe, ani spotdzielnie
budowlano-mieszkaniowe, ani spoétdzielnie lokatorsko-wlasnosciowe nie mogty
przenosi¢ na czionkdw wiasnosci domow jednorodzinnych. Nalezy jednak
podkresli¢, ze wedtug postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 2 wrzesnia 1982 r.,
[l CRN 200/82 (OSNCP 1983, nr 5-6, poz. 79), zastosowanie w drodze analogii art.
157 ustawy o spdtdz. do spétdzielni mieszkaniowych lokatorsko-wtasnosciowych,
realizujgcych budownictwo jednorodzinne, uzasadniato przeniesienie przez te
spotdzielnie na ich czionkow prawa witasnosci domow wraz z dziatkami zajetymi
pod ich budowe, a jezeli dziatki nie stanowity wtasnosci spotdzielni - prawa do tych
dziatek, ktore przystugiwaty spoétdzielni. We wczesniejszym zas wyroku z dnia
4 lipca 1969, | CR 161/69 (OSNCP 1970, nr 5, poz. 81) Sad Najwyzszy stwierdzit,
ze w sSwietle catoksztattu przepisow ustawy o spofdzielniach i ich zwigzkach
przystugujgce czionkom spétdzielni budowlano-mieszkaniowych prawa do lokalu
spetniaty spoteczng i ekonomiczng role wtasnosci domoéw jednorodzinnych;
zadaniem wiec spotdzielni budownictwa mieszkaniowego byto zapewnienie
cztonkom - ze wzgledu na rozmiary ich wkfadu finansowego - pozyciji zblizonej do

tej, w jakiej znajdowali sie wtasciciele domow jednorodzinnych.

Stan prawny w rozwazanym zakresie ulegt zmianie z dniem wejscia w zycie
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spétdzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210 ze
zm.; obecny jedn. tekst: Dz. U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.; dalej: pr.

spétdz.), ktéra zamiast trzech typow spoétdzielni budownictwa mieszkaniowego



wprowadzita jednolity typ spotdzielni mieszkaniowej. Taka spoétdzielnia mogta
zaspokajaC¢ potrzeby mieszkaniowe czionkdw w sposéb okreslony w statucie,
mianowicie przydziela¢ im lokale mieszkalne na warunkach prawa lokatorskiego lub
wiasnosciowego, budowa¢ domy jednorodzinne (lub lokale w innych domach)
w celu przeniesienia wiasnosci na cztonkéw oraz udzielaé czionkom pomocy
w budowie przez nich doméw mieszkalnych (dawny art. 204 § 2 pr. spotdz.). Prawo
do domu jednorodzinnego, uksztattowane jako prawo rzeczowe ograniczone,
odrebne od wiasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego, prawa do lokalu
mieszkalnego budowanego w celu przeniesienia wiasnosci na rzecz czionka
i prawa do lokalu uzytkowego (art. 244 k.c. w brzmieniu nadanym przez ustawe
z dnia 25 pazdziernika 1991 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz ustaw —
o ksiegach wieczystych i hipotece, Prawo spétdzielcze, Kodeks postepowania
cywilnego, Prawo lokalowe, Dz. U. Nr 115, poz. 496), zostato szczegdtowo
uregulowane w art. 232 — 237 pr. spétdz. Ustawa - Prawo spétdzielcze nie zmienita
natomiast statusu prawnego tych doméw jednorodzinnych, ktore - jak
w okolicznosciach niniejszej sprawy - w okresie obowigzywania ustawy
o spotdzielniach i ich zwigzkach zostaty przydzielone na warunkach prawa

wiasnosciowego.

Réwniez ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych nie wprowadzita
expressis verbis zmiany w rozwazanym zakresie. Umozliwita natomiast osobom,
ktorym przystugujg spotdzielcze wiasnosciowe prawa do lokali, nabywanie tych
lokali na odrebng wiasno$é (poczatkowo w art. 39, a obecnie w art. 17'%). Artykut
17" ust. 1 u.s.m. przyznaje roszczenie o przeniesienie odrebnej wtasnosci lokalu
cztonkom spétdzielni i osobom niebedacym cztonkami, ktérym przystuguje
spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu. Jest to roszczenie o zawarcie umowy,
ktéra w dalszych przepisach ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych (art. 18
i nast.) jest zwana umowg o ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu. Nalezy
w zwiazku z tym podkreslié, ze roszczenie uregulowane w art. 17" ust. 1
SpoétdzMieszkU odnosi sie w zasadzie zaréwno do ustanowienia, jak i do
przeniesienia odrebnej witasnosci lokalu. Ustanowienie i przeniesienie odrebnej
wiasnosci lokalu nastepuje wiec w wyniku zawarcia jednej umowy, a nie dwoch

réznych umow. Wyjatkowo tylko rozwazane roszczenie dotyczy wytgcznie



przeniesienia wifasnosci lokalu, jezeli uprzednio spétdzielnia wyodrebnita jego

wiasnosé dla siebie (art. 17" u.s.m.).

Wedtug art. 2 ust. 3 zdanie pierwsze u.s.m., domem jednorodzinnym
w rozumieniu ustawy jest dom mieszkalny, a takze - jak w okolicznosciach
niniejszej sprawy - samodzielna czes¢ domu blizniaczego lub szeregowego
przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Do
domoéw jednorodzinnych stosuje sie przepisy ustawy dotyczace lokali (art. 2 ust. 3
zdanie drugie u.s.m.). W zakresie definicji lokalu art. 2 ust. 1 u.s.m. odsyfa do
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm.; dalej: u.w.l.). Definicje samodzielnego lokalu mieszkalnego,
samodzielnego lokalu o innym przeznaczeniu oraz pomieszczenia przynaleznego
do lokalu zostaty zamieszczone w art. 2 ust. 1-4 u.w.l. Zgodnie z art. 3 u.w.l.,
z odrebng wtasnoscig lokalu jest zwigzany udziat w nieruchomosci wspdlnej, ktorg
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia niestuzgce wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali, jezeli za$ budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym

w uzytkowanie wieczyste, przedmiotem wspolnosci jest to prawo (art. 4 ust. 3 u.w.l.).

Przepisy ustawy o wiasnosci lokali majg odpowiednie zastosowanie do
prawa odrebnej wiasnosci lokalu w spétdzielni mieszkaniowej (art. 27 ust. 1 u.s.m.).
Sa one jednak nieadekwatne do sytuacji, gdy przedmiotem odrebnej wiasnosci ma
by¢ nie lokal, ale dom jednorodzinny. Nie wynika z nich bowiem w szczegdlno$ci,
jakie prawo do gruntu miatoby by¢é zwigzane z prawem wiasnosci domu
jednorodzinnego. Z natury rzeczy nie wystepuje tez w rozwazanej sytuacji problem
nieruchomosci wspolnej, a w konsekwencji udziatu w takiej nieruchomosci.
W rozwazanym zakresie istnieje zatem luka w prawie, ktéra odnosi sie zresztg nie
tylko do sytuacji, gdy - jak w okolicznosciach niniejszej sprawy - dom jednorodzinny
zostat w okresie obowigzywania ustawy o spotdzielniach i ich zwigzkach
przydzielony na warunkach spétdzielczego prawa do lokalu takiego jak
w spoétdzielni budowlano-mieszkaniowej (tzw. prawa witasnosciowego), ale rowniez
do sytuacji, gdy pod rzadem ustawy o spoéfdzielniach mieszkaniowych dom

jednorodzinny jest budowany w celu przeniesienia jego wtasnosci na rzecz cztonka.

Wspomniang Iluke w prawie nalezy wypetnic przez analogiczne

zastosowanie przepisu regulujgcego podobny stan faktyczny, zgodnie z regutg ubi



eadem legis ratio, ibi eadem legis dispositio. Taki przepis zostat zamieszczony
wart. 52 u.s.m., ktory w pierwotnym brzmieniu traktowat prawo do domu
jednorodzinnego, budowanego w celu przeniesienia wtasnosci na rzecz cztonkéw,
jako kategorie przejsciowg oraz nakazywat stosowanie do tego prawa art. 232 § 4,
art. 233, 235 i 237 pr. sp6tdz. do czasu przeniesienia wtasnosci na rzecz cztonka
spotdzielni. Artykut 52 s.p.m. w obecnie obowigzujgcym brzmieniu zawiera
regulacje przeniesione z wymienionych przepisow ustawy - Prawo spétdzielcze.
Wedtug art. 244 § 1 k.c. (w brzmieniu nadanym przez art. 2 ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych
ustaw, Dz. U. Nr 172, poz. 1804), prawem rzeczowym ograniczonym jest
spoétdzielcze witasnosciowe prawo do lokalu. W tym pojeciu miesci sie rowniez
istniejace w dniu wejscia w zycie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych prawo
do domu jednorodzinnego w spoétdzielni mieszkaniowej, skoro zgodnie z art. 2 ust.
3 zdanie 2 s.p.m. do domdw jednorodzinnych stosuje sie przepisy ustawy

dotyczace lokali.

Zgodnie z art. 52 pkt 3 u.s.m., spétdzielnia przenosi na cztonkow wiasnosé
przydzielonych doméw wraz z prawami do dziatek, po przeprowadzeniu rozliczenia
kosztéw budowy i ostatecznym ustaleniu wktadéw budowlanych, wniesieniu przez
cztonkow tych wktadow badz tez ich czesci i przejeciu zobowigzan spotdzielni
pokrywajacych reszte naleznosci z tytutu wktadow. Przepis ten, podobnie jak dawny
art. 235 pr. spétdz., jest nieprecyzyjny w czesci dotyczacej przeniesienia na rzecz
cztionka spoétdzielni wiasnosci domu jednorodzinnego wraz z prawem do dziatki,.
Spotdzielnia moze bowiem, zaleznie od sytuacji, przenies¢ na rzecz cztonka albo
prawo uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wiasnosci domu
jednorodzinnego, albo prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej (,dziatki”’) wraz
zdomem jednorodzinnym jako czescig sktadowg gruntu. Poza tym nie ulega
watpliwosci, ze po utracie mocy obowigzujgcej przepiséw wyrazajgcych zasade
zwigzania spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu z czionkostwem
w spotdzielni (na podstawie wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 30 marca
2004 r., K 32/03, OTK 2004, Nr 3A, poz. 22), art. 52 pkt 3 u.s.m. znajduje
zastosowanie rowniez do osOb niebedacych cztonkami spotdzielni. Z tymi

zastrzezeniami przepis ten, stosowany w drodze analogii oraz w zwiazku z art. 17*



u.s.m., stanowi podstawe prawng roszczenia o przeniesienie wiasnosci domu
jednorodzinnego, ktéry w okresie obowigzywania ustawy o spoétdzielniach i ich
zwigzkach zostat przydzielony na warunkach spétdzielczego prawa do lokalu
takiego jak w spotdzielni budowlano-mieszkaniowe;.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygnat przedstawione
zagadnienie prawne jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



