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Streszczenie: Niniejszy artykut dotyczy spotdzielczego prawa wiasnosciowego do lokalu oraz prawa
odrebnej wtasnosci. Gtdwnym celem badania byta ocena tego, ktéra z form wtasnosci jest optymalna
z perspektywy indywidualnego uzytkownika oraz w kontekscie polityki mieszkaniowej. W badaniu po-
wotano sie na literature przedmiotu, akty prawne oraz wyroki sgdowe zwigzane z obydwoma typami
wtasnosci. Analiza tresci wymienionych zrédet przyczynita sie do udzielenia odpowiedzi na pytanie
badawcze, ktdére dotyczyto tego, czy warto przenies¢ spotdzielcze prawo wiasnosciowe do lokalu na
prawo odrebnej wtasnosci. Wnioski wskazuja na rézne korzysci i ograniczenia kazdej z form wtasnosci,
przy czym spoétdzielcze prawo wiasnosciowe oferuje wiekszg elastycznosc i lepsze korzysci zwigzane
z przynaleznoscig do wspdlnoty, natomiast odrebna wtasnos¢ zapewnia petng autonomie zarzgdzania
nieruchomoscia.

Stowa kluczowe: spétdzielcze prawo wtasnosciowe, odrebna wtasnos¢, spotdzielnia mieszkaniowa,
polityka mieszkaniowa

1. Wstep

W kontekscie zmieniajacych sie realidw gospodarczych oraz panujgcego kryzysu
mieszkaniowego (Latko, 2021, s. 48), warto skierowac¢ uwage na rozwazenie roz-
nych odmian prawa wtasnosci. W kontekscie mieszkalnictwa i wyzwan zwigzanych
z politykg mieszkaniowq zazwyczaj przytacza sie jedynie dwa scenariusze: wynajem
lub petng wtasnosc. Tymczasem w szerszej perspektywie pomija sie wiele aspektéw
mieszkalnictwa, ktére mogg stanowi¢ alternatywe dla dominujgcych obecnie tren-
déw na rynku nieruchomosci.
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Przedmiotem badan byty prawa majgtkowe, a ich celem poréwnanie dwdch
form wtasnosci lokali mieszkaniowych: spoétdzielczego prawa wtasnosciowego
do lokalu oraz prawa odrebnej wtasnosci. Realizacja celu wymagata ich opisania
i omodwienia procedury przeksztatcenia spoétdzielczego prawa wtasnosciowego
w prawo odrebnej wtasnosci oraz udzielenia odpowiedzi na pytanie badawcze, czy
warto przeksztatcac spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu w prawo wtasno-
$ci. Badanie zatem miato pomaéc rozstrzygngaé, ktdra z tych dwéch form jest bardziej
korzystna w konkretnych sytuacjach. Uwzgledniono perspektywe indywidualnych
uzytkownikéw i szerszy kontekst polityki mieszkaniowej oraz zaspokajania spo-
tecznego zapotrzebowania na mieszkania. Badanie polegato na analizie literatury,
danych statystycznych, aktéw prawnych oraz orzecznictwa sgdowego dotyczacego
obu form wtasnosci.

2. Spotdzielcze prawo wilasnosciowe — definicja i charakterystyka

Spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest specyficzng odmiang ograniczone-
go prawa rzeczowego. Osoby, ktérym przystuguje takie prawo, mogg w pewnym
zakresie korzystac z rzeczy, ktére sg wtasnoscig kogos innego (Dydenko, 2006,
s. 64). Spdtdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu dotyczy wytgcznie nieruchomo-
$ci nalezacych do spoétdzielni mieszkaniowej, ktéra umozliwia swoim cztonkom ko-
rzystanie z lokaldw znajdujacych sie w obrebie rzeczonej nieruchomosci. Podmio-
tem spoétdzielczego prawa wtasnosciowego w przypadku lokalu moze by¢ osoba
fizyczna, prawna oraz, jak stanowi Kodeks cywilny, utomna osoba prawna (Stepien,
2018, s. 181). Prawo to ma charakter zbywalny, majatkowy oraz jest podzielne, dzie-
dziczne i podlega egzekucji. Stanowi ono istotny element polskiego systemu miesz-
kaniowego, taczac cechy petnej wtasnosci i przynaleznosci do wspdlnoty spétdziel-
czej. Umozliwia ono korzystanie z lokalu oraz jego zbywanie, jednoczesnie nakta-
dajac na wiasciciela obowigzki wynikajace z cztonkostwa w spétdzielni i przestrze-
gania jej regulamindw. W praktyce oznacza to, ze posiadacze tego prawa sg upraw-
nieni do uzytkowania udostepnionego im lokalu oraz mogg swobodnie nim rozpo-
rzadzac, co obejmuje prawo do:
e korzystania z lokalu w petnym zakresie,
e rozporzadzania swoim prawem (np. poprzez wynajem, sprzedaz, darowizne, itp.).
Posiadacz spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu podlega réowniez
ograniczeniom wynikajgcym z regulacji spétdzielczych. Oprdcz oczywistych obo-
wigzkow, takich jak nienaruszanie praw innych cztonkdw oraz przestrzeganie regu-
lamindéw i uchwat spétdzielni, wymagane jest takze uzyskanie zgody spétdzielni na
niektére dziatania np. wynajem lokalu. Osoby posiadajgce spétdzielcze wtasnoscio-
we prawo do lokalu ponosza réwniez wydatki zwigzane z utrzymaniem nierucho-
mosci, takie jak czynsz, optaty eksploatacyjne oraz inne $wiadczenia na rzecz spot-
dzielni. Czynsz w przypadku tego prawa obejmuje koszty zarzadzania, utrzymania
i remontéw nieruchomosci oraz inne optaty zwigzane z dziatalnoscig spétdzielni.
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Korzystnie z udostepnionego lokalu musi by¢ zgodne z jego przeznaczeniem,
o ktérym decyduje tres¢ umowy o ustanowienie prawa do lokalu (Stepien, 2018,
s. 181). W tym kontekscie warto zaznaczy¢ réznice miedzy lokalem a lokalem miesz-
kalnym. Lokal, zgodnie z Ustawg z 24 czerwca 1944 r. o wtasnosci lokali, to wy-
dzielona trwatymi $cianami izba lub zespét izb. Kluczowe dla niniejszej pracy jest
jednak pojecie samodzielnego lokalu mieszkalnego, zdefiniowanego w art. 2 ust.
2 ustawy o wtasnosci lokali. Samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na pobyt
ludzi, ktére wraz z pomieszczeniem pomocniczym stuzg zaspokajaniu ich potrzeb
mieszkaniowych (Niewegtowski, 2022, s. 58). Podobnie jak w ogdlnej definicji lo-
kalu, ustawodawca wskazuje na wymdg samodzielnosci, czyli wydzielenie lokalu
mieszkalnego od innych w obrebie budynku lokali, jednak zaznacza tez specyficz-
ne, wyrdzniajace lokal mieszkalny przeznaczenie, czyli staty pobyt ludzi. W praktyce
oznacza to, iz lokal niedostosowany na staty pobyt ludzi, a wiec niemieszkalny, nie
moze by¢ jako taki uzytkowany ani przez wtasciciela spétdzielczego prawa do nie-
g0, ani przez ewentualnych najemcdéw. Chociaz wynajecie czesci lub catego lokalu
w celu pobierania z tego tytutu pozytkdéw z reguty nie wymaga zgody catej spot-
dzielni, jednak w chwili gdy powigzana bytaby z tym dziataniem zmiana przezna-
czenia lokalu (z lokalu uzytkowego na mieszkalny lub na odwrét), wéwczas zgoda
spotdzielni jest wymagana (Stepien, 2018, s. 181).

W polskim porzadku prawnym spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest
regulowane przez Ustawe z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych
(Dz.U. z 2024 r., poz. 558). Ustawa ta data mozliwos¢ nabycia lokali spoétdzielczych
na wtasnos¢, utrzymata przymus wspoélnosci matzenskiej, uzaleznita mozliwos¢ wy-
najecia lub oddania w odptatne uzywanie lokalu od zgody spoétdzielni. Wprowadzita
rowniez inne przepisy, ktére wzbudzajg watpliwosci i kontrowersje w literaturze
przedmiotu (Stepien, 2018, s. 181). Nowelizacja ustawy z 19 grudnia 2002 r. przy-
wrdcita mozliwos¢ ustanowienia spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
Istotng zmiang, jakg zawarto w tejze nowelizacji, byto wprowadzenie na miejsce
funkcjonujgcych dotagd dwdch ograniczonych praw rzeczowych (wtasnosciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego oraz spotdzielczego prawa do loka-
lu uzytkowego) jednego spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (Stepien,
2018, s. 181).

Nowelizacja z dnia 14 czerwca 2007 r. powstata w odpowiedzi na wyroki Trybu-
natu Konstytucyjnego, przywrdcita zakaz ustanawiania spétdzielczego wtasnoscio-
wego prawa do lokalu, ktéry niezmiennie funkcjonuje w polskim porzgdku praw-
nym od wejscia ustawy w zycie 31 lipca 2007 r. Prawo to, wczesniej ustanawiane
przez spoétdzielnie, nadal przystuguje jednak osobom, na rzecz ktérych zostato usta-
nowione.
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3. Historia spotdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu

Spétdzielnie mieszkaniowe istniejg w Polsce juz od korica XIX w., jednak najinten-
sywniej rozbudowywaty sie w dwudziestoleciu miedzywojennym. Powstaty przede
wszystkim w odpowiedzi na rosngce zapotrzebowanie na mieszkania robotnicze
W preznie rozwijajacych sie osrodkach przemystowych. W 1920 r. weszta w zycie
pierwsza polska ustawa regulujgca kwestie prawne spdtdzielni mieszkaniowych.
Okreslono w niej obowigzki oraz zasady dziatania spétdzielni mieszkaniowych, ktére
W znaczacym stopniu ostaty sie w obecnym prawodawstwie. Sformutowano w niej
definicje prawng spétdzielni jako ,zrzeszenie nieorganicznej liczby oséb o zmien-
nym kapitale i sktadzie osobowym, majgce na celu poniesienie zarobku lub gospo-
darstwa cztonkow przez prowadzenie wspdlnego przedsiebiorstwa” (Dz.U. z 1920 .
nr 111, poz. 733). Wydzielono réwniez dwa modele funkcjonowania spotdzielni: lo-
katorski i wtasnosciowy, gdzie ten drugi rozwijat sie bardziej dynamicznie przez
wzglad na zrzeszanych w nich wysokich urzednikdw, kupcéw i wojskowych. Spét-
dzielnie lokatorskie, ktére miaty by¢ rozwigzaniem problemu mieszkaniowego dla
biedniejszej ludnosci robotniczej, stanowity znacznie mniejszy odsetek.

W czasach Polskiej Rzeczypospolitej Ludowej budownictwo spétdzielcze rozwi-
neto sie znaczgco, cho¢ w pierwszych latach po drugiej wojnie swiatowej proces
ten torpedowaty wtadze komunistyczne. Spétdzielniom nie przystugiwato woéwczas
prawo do zarzgdzania mieszkaniami spoétdzielczymi, nie mogty zaciggac kredytéw
oraz kupowac materiatéw budowlanych po cenach hurtowych (Sobczak, 2023,
s. 151). Dopiero po 1956 r., gdy powstat Spotdzielczy Fundusz Budowlany, a polity-
ka panstwa wobec spétdzielczego prawa wtasnosci radykalnie sie zmienita, zadania
gospodarki mieszkaniowe] zostaty przeniesione w znacznej mierze na spétdzielnie
mieszkaniowe. To przede wszystkim one zaspokajaty potrzeby mieszkaniowe Po-
lakéw. Wynikato to gtéwnie z niemozliwosci samodzielnego finansowania budo-
wy blokéw mieszkalnych na tak szerokg skale przez panstwo, by zaspokoi¢ popyt.
Z przyczyn oczywistych dwczesna sytuacja polityczna nie byta przychylna prywat-
nym inwestorom. Spoétdzielnie stanowity wiec kompromisowe rozwigzanie, balan-
sujac na krawedzi wtasnosci panstwowe;j i prywatnej.

Juz w 1960 r. na terenie Polski istniato ok. 54 tys. mieszkan spoétdzielczych, za$s
w 1963 r. liczba ta przekroczyta 100 tys. Od 1967 r. spétdzielnie mieszkaniowe do-
starczaty wiecej mieszkan niz pozostali inwestorzy paristwowi, a na poczatku lat 70.
mieszkania spotdzielcze stanowity az 8% ogdlnego zasobu mieszkan (Stepien, 2018,
s. 173). Od potowy lat 70. spdtdzielnie staty sie niemal monopolistycznym inwe-
storem w budownictwo mieszkaniowe w miastach. Poza przychylnymi warunkami
prawnymi, finansowaniem inwestycji spétdzielczych i umasowieniem cztonkostwa,
przyczynito sie do tego pojawienie nowych technologii budownictwa, ktére obnizy-
ty koszty inwestycji. W latach 70. oddano do uzytkowania rekordowg liczbe miesz-
kan: w 1978 r. liczba te wyniosta 283,6 tys., z czego potowe stanowity mieszkania
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spotdzielcze (Leszczynska, 2018, s. 136). Liczby te odnotowaty spadek w latach 80.
na skutek kryzysu ekonomicznego.

Przetom polityczny w 1989 r. i nadchodzgca transformacja okazaty sie jednak
istotng przeszkoda na drodze rozwoju spdtdzielczo$ci mieszkaniowej. Wzrosty
oprocentowania kredytéw oraz wstrzymano pomoc panstwa w finansowaniu in-
westycji na rzecz prywatyzacji sektora budowlanego, rowniez spétdzielczego. Takze
w aspekcie prawnym sytuacja spétdzielni ulegta niekorzystnej zmianie: uniemoz-
liwiono ustanawianie spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu, budo-
we mieszkan dla cztonkdédw na zasadach innych niz non-profit itd. (Dz.U. z 2007 r.
nr 125, poz. 873). Doprowadzito to w rezultacie do niemal catkowitego wstrzymania
nowych inwestycji spotdzielczych pod koniec pierwszej dekady lat dwutysiecznych
(2006-2009).

4. Spotdzielcze prawo wiasnosciowe do lokalu na Swiecie

Na Swiecie istniejg rézne formy prawa wtasnosciowego, podobne do polskiego
spotdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu. Jego odpowiednikiem w Stanach
Zjednoczonych Ameryki jest cooperative housing, gdzie osoby fizyczne nabywajg
udziaty w spétdzielni mieszkaniowej, co daje im prawo do zamieszkania w okreslo-
nym lokalu. Amerykanskie spétdzielcze prawo wtasnosciowe do lokalu forma zblizo-
ne jest do kondominium. Cztonkowie sg wtascicielami udziatéw w catym budynku,
a nie poszczegdlnych jednostek mieszkalnych. Majg oni prawo do zamieszkiwania
w jednym z lokali na zasadzie umowy najmu o statym terminie, zwykle trwajacej
99 Iat. Istniejg takze ograniczone spoétdzielnie kapitatowe (ang. limited equity coope-
ratives), ktére sg bardziej dostepne dla gospodarstw domowych o srednich i niskich
dochodach, oferujac nizsze ceny odsprzedazy i bardziej przystepne depozyty (Ba-
igesiin., 2019, s. 66). Rozwigzanie to cieszy sie w Stanach Zjednoczonych popular-
noscig w wysoko rozwinietych miastach i osrodkach przemystowych, takich jak
Nowy Jork, gdzie kluczowym przedsiewzieciem w rozwoju tej formy wtasnosci byt
program Michell-Lama z 1955 r. W jego ramach prywatni kontrahenci budowali
mieszkania spoétdzielcze dla gospodarstw domowych o niskich i srednich docho-
dach, wykorzystujgc prywatng witasnos¢, wywtaszczong przez lokalne jurysdykcje
(Homes and Community Renewal, 2015). Wybudowano wowczas ponad 100 tys.
jednostek mieszkalnych, z czego obecnie, po wygasnieciu okresu ochronnego w la-
tach 90., istnieje 45 tys. (Baiges i in., 2019, s. 68).

Brytyjski model spdtdzielni wyrdznia sie wsrdd innych tym, ze zarzadzane
w ramach niego nieruchomosci czesto sg wtasnoscig sektora publicznego lub orga-
nizacji mieszkaniowych (Baiges i in., 2019, s. 97). System brytyjski obejmuje rowniez
unikalne mechanizmy, takie jak funkcjonujgce od lat 90. prawo do zarzadzania (ang.
right to manage), umozliwiajgce lokatorom oraz pozarzgdowym spétdzielniom
mieszkaniowym zarzadzanie lokalami, ktore sg wtasnoscig publiczng (Baiges i in.,
2019, s. 18) oraz wprowadzone w 2016 r. prawo do budowania (ang. right to build),
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ktdre zezwala indywidualnym osobom i grupom budowanie wtasnych domow przy
wsparciu ze strony samorzaddéw lokalnych (Baiges i in., 2019, s. 21).

W Niemczech dziatalnos$¢ spotdzielni mieszkaniowych regulowana jest przez
federalne prawo spétdzielcze (niem. Genossenschaftsgesetz). Prawo to ustanawia
bardzo demokratyczne zasady funkcjonowania, gdzie niezaleznie od liczby posia-
danych udziatéw kazdemu cztonkowi przypada jeden gtos (Baiges i in., 2019, s. 39).
W 2007 r. spotdzielnie mieszkaniowe stanowity ok. 10% wszystkich jednostek wy-
najmu w Niemczech (Crome, 2007, s. 211), cho¢ odsetek ten jest wyzszy w duzych
miastach na wschodzie kraju.

W Szwajcarii z kolei, w zestawieniu ze standardami europejskimi, odsetek miesz-
kan prywatnych jest niski. Jedynie 38% mieszkanicéw posiada nieograniczone pra-
wo witasnos$ciowe do domu lub mieszkania, zas 3% nalezy do spétdzielni. Pierwsze
spotdzielnie mieszkaniowe w tym panstwie powstawaty w latach 1860-1910 jako
wynik procesu industrializacji, skupionej w miastach, tj. Zurych czy Berno (Baiges
iin., 2019, s. 105-106).

Ciekawym przypadkiem do rozpatrzenia jest Austria, gdzie spotdzielnie, o bar-
dzo specyficznej strukturze funkcjonowania, stanowig istotng cze$é krajowej poli-
tyki mieszkaniowej. W Tyrolu istnieje obowigzek rezerwowania ziemi lub mieszkan
dla spoétdzielni w nowych planach i projektach budowlanych. Spétdzielnie miesz-
kaniowe w Austrii sg czescig sektora mieszkalnego o charakterze ograniczonego
zysku (ang. limited-profit), a wiec stuzgcemu publicznemu dobru. Oprécz ok. 100
spotdzielni mieszkaniowych (dane z 2019 r.) w sktad tego sektora wchodzi 90 spotek
kapitatowych, ktére w sumie zapewniajg ok. 15-18 tys. mieszkan rocznie (Baiges
iin., 2019, s. 46). Mieszkania te formalnie nalezg do cztonkéw spétdzielni, ktérzy za-
miast czynszéw ponoszg optaty uzytkowe. Zarzadzane sg w sposdb przypominajgcy
zarzgdzanie przedsiebiorstwem mieszkaniowym, jednak nadal powszechnie okresla
sie je jako spotdzielnie. Umowy najmu sg bezterminowe i mogg by¢ przekazywane
w ramach rodziny. Stowarzyszenia mieszkaniowe o ograniczonym zysku korzystajg
réwniez z nizszych podatkéw od obrotéw (10% zamiast 20%) i s3 zwolnione z nie-
ograniczonego podatku dochodowego od o0séb prawnych (25%) (Baiges i in., 2019,
s. 46).

5. Odrebne prawo wtasnosci lokalu

Odrebna wtasnos$¢ lokalu to prawo wtfasnosci dotyczace samodzielnego lokalu
mieszkalnego lub uzytkowego wyodrebnionego z nieruchomosci wspélnej. Zgodnie
z trescig art. 2 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali (dalej: u.w.l.) przedmiotem odrebnej
wiasnosci moze by¢ wytacznie lokal, ktory stanowi odrebny od gruntu i budynku
przedmiot wtasnosci, ale réwnoczesnie nie istnieje on samodzielnie. Wynika to
z faktu, iz prawo odrebnej wtasnosci jest zwigzane z prawem do wspodtposiadania
czesci budynku i gruntu pod nim sie znajdujacego oraz réznego rodzaju ruchomosci
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wspadlnych (takich, ktére nie stuzg wytgcznie uzytkowi wtasciciela lokalu). Nie jest
mozliwe ustanowienie odrebnej wtasnosci innych czesci budynku niz lokal; czesci
wiekszych (np. catych pieter) lub czesci mniejszych (np. poszczegdlne izby w lokalu).
Przedmiotem tego prawa moze by¢ zaréwno lokal mieszkalny, jak i lokal o przezna-
czeniu innym niz staty pobyt ludzi w celu zaspokojenia ich potrzeb mieszkaniowych,
a wiec lokal uzytkowy: biuro, sklep czy magazyn (art. 1 u.w.l.).

Odrebna wtasnos¢ lokalu rézni sie od wtasnosci budynku i wtasnosci gruntu oraz
innych przewidzianych wobec niego praw rzeczowych jak uzytkowanie wieczyste.
Stanowi ona wyjatek od zasady superficies solo cedit, znaczacej, ze ,wtasnos¢ nieru-
chomosci rozcigga sie na rzecz ruchomg, ktdra zostata potgczona z nieruchomoscia
w taki sposdb, ze stata sie jej czescig wktadowga” (art. 191 Kodeksu cywilnego). Sa-
modzielnos¢ lokalu musi zostac stwierdzona przez staroste w formie odpowiednio
wydanego zaswiadczenia (art. 2 ust. 3 u.w.l.) lub na skutek orzecznictwa sgdéw po-
wszechnych, gdy stwierdzenie samodzielnosci stanowi kwestie rozwazang w spra-
wach cywilnych. W skfad lokalu moga wchodzié pomieszczenia pomocnicze, takie
jak przedpokdj czy tazienka, oraz pomieszczenia przynalezne, np. piwnica, strych,
ktdre mogg znajdowac sie poza budynkiem, ale w granicach nieruchomosci grun-
towej, na ktdrej stoi budynek (art. 2 ust. 4 u.w.l.). Pomieszczenia te stanowig czes¢
sktadowq lokalu i nie mogg by¢ przedmiotem odrebnej wtasnosci ani innych praw
rzeczowych (art. 47 ust. 1 Kodeksu cywilnego).

Prawo wtasnosci stanowi najbardziej powszechng forme korzystania z rzeczy.
Wtasnos¢ lokali jest szczegblng forma tego prawa. Charakteryzuje sie przymusowsy,
niepodzielng i niepodlegajgcy zniesieniu wspdtwtasnoscig w czesciach gruntu oraz
tych czesci budynkdw i urzadzen, ktére nie sg przeznaczone do wytgcznego uzytku
wiascicieli (Kisilowska, 2011, s. 406). Przyktady takich czesci to dach, fundament,
klatka schodowa, pralnia, suszarnia, instalacje elektryczne, wodociggowe, grzew-
cze, klimatyzacyjne, winda. Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu wymaga wpisu
do ksiegi wieczystej, ktdry ma charakter konstytutywny, czyli niezbedny do powsta-
nia prawa wtasnosci (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Z art. 2 ust. 4 wynika, ze wspétwtasnoscig
objete bedg wszelkie pomieszczenia, ktdre nie zostaty wigczone w sktad lokalu jako
jego czesci sktadowe, takie jak strychy, piwnice, garaze. Wtasciciel lokalu ma pra-
wo do korzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem (art. 12
ust. 1) oraz posiada prawo do pobierania z niej pozytkéw iinnych przychoddw (art. 12
ust. 2). Rdbwnoczesnie ponosi ciezary i wydatki zwigzane z utrzymaniem nierucho-
mosci wspdlnej w formie zaliczek na pokrycie koszty zarzadu (art. 15 ust. 1) oraz zo-
bowigzany jest wspdtdziata¢ w ochronie wspdlnego dobra (art. 13 ust. 1). Jesli umo-
wa o budowie lokalu nie stanowi inaczej, udziat wtasciciela lokalu w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej (wraz z pomieszczeniami
przynaleznymi) do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali i pomieszczen
przynaleznych (Kisilowska, 2011, s. 406).

Cztonkowie spétdzielni mieszkaniowych mogga uzyskaé petne prawo wtasnosci
do swoich lokali w wyniku przeksztatcenia wtasnosciowego spétdzielczego prawa
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do lokalu w prawo wtasnosciowe na podstawie umowy. Proces ten w Polsce regu-
lujg przepisy ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz w Kodeksu cywilnego
i przedstawione zostang w kolejnej czesci pracy.

6. Przeksztatcenie wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu
w prawo wiasnosciowe

Proces przeksztatcenia spoétdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu we wta-
snos¢ odrebng zawarty zostat w art. 17'* ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych.
W swietle tego przepisu proces rozpoczyna sie od ztozenia przez cztonka spétdzielni
whniosku do zarzadu spdtdzielni o przeniesienie wtasnosci lokalu. Wniosek ten ze
wzgledéw dowodowych powinien by¢ ztozony w formie pisemnej. Wnioskodawca
musi zobowigzac sie wowczas do pokrycia zadtuzenia zwigzanego z lokalem, kosz-
tow zawarcia aktu notarialnego oraz kosztéw zatozenia ksiegi wieczystej i ztozenia
do niej odpowiedniego wpisu. Spétdzielnia mieszkaniowa jest zobowigzana zawrzec
umowe w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, z wyjatkiem sytuacji, gdy
nieruchomos¢ nie ma uregulowanego statusu prawnego zgodnie z art. 113 ust. 6
ustawy z 21 sierpnia 1997 r., lub gdy spotdzielni nie przystuguje prawo wtasnosci lub
uzytkowanie wieczyste gruntu, na ktérym budynek zostat wybudowany.

Cztonek spétdzielni musi sptaci¢ wszelkie zobowigzania finansowe zwigzane
z lokalem, takie jak wktad budowlany oraz ewentualne zadtuzenie kredytowe spoét-
dzielni. Niezbedne jest rowniez uregulowanie wszystkich biezgcych optat zwigza-
nych z eksploatacjg lokalu. Po spetnieniu powyzszych warunkéw, spétdzielnia za-
wiera z cztonkiem umowe przeniesienia wtasnosci lokalu. Umowe te zawiera sie
w formie aktu notarialnego, co wigze sie z dodatkowymi kosztami oraz optatami
sgdowymi za wpis do ksiegi wieczystej. Ostatnim etapem jest rejestracja nowego
prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej. Proces ten konczy przeksztatcenie i pozwala
na petne korzystanie z prawa wtasnosci do lokalu (Kisilowska, 2011, s. 406).

Artykut 17 stanowi co prawda o ,przeniesieniu wtasnosci lokalu”, a nie o usta-
nowieniu jej, cho¢ w chwili zawierania umowy, gdy lokal jest nadal przedmiotem
prawa spoétdzielczego, wiasnos¢ de iure (z fac. ,,zgodnie z prawem”) nie istnieje.
Nalezy zatozy¢ wiec, ze ustanowienie nastepuje rownolegle z przeniesieniem (Pie-
trzykowski, 2022, s. 28), co potwierdza orzecznictwo Sgdu Najwyzszego (Wyrok SN
202.07.2009 r. V CSK 15/09). Art. 39 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych (dalej:
u.s.m.) reguluje przeniesienie wtasnosci lokalu przez spétdzielnie na rzecz najemcy
lokalu uzytkowego. Kolejne przepisy u.s.m. odnoszg sie juz wytgcznie do ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokalu, przeniesienia tej wtasnosci lub obu tych czynnosci
jednoczesnie.

Nalezy jednak pamietac, ze przeksztatcenie spétdzielczego prawa wtasnoscio-
wego na petne prawo wtasnosci wigze sie z pewnymi kosztami i obowigzkami, taki-
mi jak koszty notarialne, optaty sgdowe za wpis do ksiegi wieczystej oraz potencjal-
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ne zadtuzenie zwigzane z lokalem. Dodatkowo istnieje koniecznos¢ uregulowania
wszelkich zobowigzan finansowych wobec spétdzielni, co moze stanowi¢ wyzwanie
dla niektérych cztonkow.

7. Whnioski z analizy i podsumowanie

Przeksztatcenie spétdzielczego prawa wtasnosciowego na prawo odrebnej wtasno-
$ci niesie za sobg liczne korzysci, np. zwieksza swobode dysponowania lokalem,
obniza koszty zwigzane z utrzymaniem lokalu oraz uproszcza procesy takie jak zmia-
ne przeznaczenia uzytkowania poprzez zmiane lokalu uzytkowego na mieszkalny
lub na odwrdt. Proces przeksztatcenia wigze sie jednak z dodatkowymi kosztami
administracyjnymi i prawnymi, ktére — zwazywszy na niewielkie zmiany w zakresie
przystugujacych jednostce praw do dysponowania lokalem — mogg okazaé sie nie-
proporcjonalne wobec korzysci.

W szerszej perspektywie warto rozpatrzy¢ tez spdtdzielnie mieszkaniowe
w kontekscie ich aktywnosci inwestycyjnej. Spétdzielnie mieszkaniowe w XXI w.
przeszty przeobrazenie w zakresie swojej dziatalnosci, czeSciowo w wyniku zmian
przepisdw regulujgcych ich funkcjonowanie, a czesciowo z powodu zmiany ocze-
kiwan spotecznych dotyczacych miejsca zamieszkania. Skupiajg sie one gtdwnie na
zarzadzaniu nieruchomosciami, co jest zwigzane z tym, ze jej cztonkowie zamiesz-
kujg administrowane przez nig osiedla i decydujg o wyborze organéw statutowych.
W ich interesie jest dbanie o aktualnie istniejgcg infrastrukture i jej rozwdj, a nieko-
niecznie inwestowanie w budowe nowych budynkéw wielorodzinnych, obarczong
sporym ryzykiem.

Pytanie badawcze brzmiato, czy warto przenie$é spotdzielcze prawo witasnos-
ciowe do lokalu na prawo odrebnej wtasnosci? Celem badan byta ocena korzysci
i ryzyka zwigzanego z przeksztatceniem prawa wtasnosci oraz wnikliwsze spojrzenie
na mozliwg przysztosé spoétdzielni mieszkaniowych w Polsce i na swiecie. Metody
badawcze obejmowaty analize literatury, studium przypadku oraz analize danych
statystycznych.

Wyniki badan dowodzg, ze warto rozwazyé przeksztatcenie prawa wtasnosci,
cho¢ wymaga to dokfadnej analizy indywidualnych okolicznosci kazdego przypad-
ku. Przejscie ze spotdzielczego prawa wtasnosciowego do lokalu na prawo odrebnej
wtasnosci niesie ze sobg istotne korzysci wiekszej swobody dysponowania loka-
lem, co moze przewazy¢ nad potencjalnymi kosztami przeksztatcenia. Przysztosc¢
spotdzielni mieszkaniowych w Polsce bedzie zalezeé od ich zdolnosci do adapta-
cji do nowych warunkéw rynkowych oraz ewolucji modelu spétdzielczego. Réz-
norodne formy spoétdzielcze nadal odgrywajg na $wiecie istotng role, co sugeru-
je, ze spoétdzielczos¢ mieszkaniowa moze mieé przysztosé réowniez w Polsce pod
warunkiem wprowadzenia odpowiednich reform i innowacji.
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Wyrok SN z 02.07.2009 r. V CSK 15/09

Co-operative Proprietary Rights to Premises vs. Separate Ownership Rights —
Analysis, Comparison, and Evaluation

Abstract: This work concerns cooperative ownership rights to premises and the right of separate
ownership. The main aim of the study was to assess which form of ownership is optimal from the
perspective of an individual user and in the context of housing policy. The work is based on literature
on the subject, legal acts, and court judgments related to both types of ownership. Analysis of the
content of these sources contributed to answering the research question. The research question
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addressed whether it is worth converting co-operative ownership rights to a property into the right
of separate ownership. The conclusions indicate various benefits and limitations of each form of
ownership, with co-operative ownership rights offering greater flexibility and benefits related to
community belonging, while separate ownership provides full autonomy in property management.

Keywords: co-operative proprietary rights, separate ownership, housing co-operative, housing policy
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