Postanowienie z dnia 16 stycznia 2009 r., Ill CZP 133/08

Po wejsciu w zycie ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz.U. Nr 125, poz. 873) nie jest mozliwe przeksztatcenie spétdzielczego
lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w spétdzielcze wtasnosciowe

prawo do lokalu.

Sedzia SN Iwona Koper (przewodniczgcy)
Sedzia SN Mirostaw Bgczyk (sprawozdawca)
Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski (uzasadnienie)

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa Genowefy K. przeciwko Spoétdzielni
Mieszkaniowej "P." w t.. 0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli, na
posiedzeniu jawnym w Izbie Cywilnej w dniu 16 stycznia 2009 r., na skutek
zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sgd Apelacyjny w todzi
postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2008 r.:

"Czy mozliwo$¢ przewidzenia w statucie przez spoétdzielnie mieszkaniowg
ograniczenia w przeniesieniu wkasnosci lokalu mieszkalnego "na inne osoby" w
domach dla inwalidoéw, oséb samotnych i innych domach o specjalnym
przeznaczeniu — tak jak stanowi art. 12* ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.)
obejmuje rowniez cztonkow spoétdzielni, ktdérym przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego;

— jesli tak, to czy ograniczenie w mozliwosci zawarcia umowy o przeniesienie
wiasnosci lokalu na rzecz cztonka spoétdzielni, ktéremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego przewidziane w statucie spétdzielni
mieszkaniowej, a oparte na art. 12* ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. 0
spotdzielniach mieszkaniowych, moze dotyczy¢ per analogiam przeksztatcenia
spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego na spétdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu dokonywanego w trybie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14

czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie



niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873) w domach dla inwalidéw, os6b
samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu?"

odmowit podjecia uchwaty.

Uzasadnienie

Powddka wystgpita o zobowigzanie pozwanej Spotdzielni do ztozenia
oswiadczenia woli o przeniesieniu prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego. Pozwana
wniosta o oddalenie powddztwa. Na rozprawie poprzedzajgcej ogtoszenie wyroku
powddka zmodyfikowata Zgdanie i wniosta o zobowigzanie pozwanej do
przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa przystugujgcego powodce do
lokalu mieszkalnego w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, na podstawie
art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 125, poz. 873).

Sad Okregowy w t.odzi wyrokiem z dnia 8 lipca 2008 r. oddalit powddztwo,
ustalajgc, ze powddce przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego w pozwanej Spotdzielni. Lokal mieszkalny zajmowany przez powoddke
znajduje sie w budynku majgcym status ,Domu Seniora”. Od 2001 r. powddka
kilkakrotnie zwracata sie do pozwanej o przeniesienie na jej rzecz prawa wtasnosci
zajmowanego lokalu mieszkalnego. Postanowienia statutu pozwanej Spotdzielni
ograniczajg mozliwos¢ przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa w
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu oraz w odrebng wiasnosc¢ lokalu w
domach dla inwalidow, osob samotnych i innych domach o specjalnym
przeznaczeniu. Zgodnie z regulaminem ustanawiania spoétdzielczych lokatorskich
praw do lokali mieszkalnych zlokalizowanych w ,Domu Seniora” oraz najmu tych
lokali, uchwalonego przez rade nadzorczg pozwanej Spétdzielni, lokale mieszkalne
znajdujgce sie w ,Domu Seniora” mogg otrzymac do uzywania, na zasadzie
spoétdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, osoby, ktére ukonczyty
60 rok zycia oraz osoby samotne, bez wzgledu na wiek, co do ktérych orzeczono
znaczny stopien niepetnosprawnosci. Wedtug regulaminu, spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego znajdujgcego sie w ,Domu Seniora” nie moze by¢
przeksztatcone w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego ani w
prawo odrebnej wtasnosci lokalu. Nieruchomos¢, na ktérej znajduje sie ,Dom

Seniora”, stanowi wtasnos¢ gminy i osob fizycznych.



Wedlug Sadu Okregowego, regulacja zamieszczona w statucie, ktory
ogranicza przeniesienie wtasnosci lokali mieszkalnych w domach dla inwalidow,
0s6b samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu, jest zgodna z art.
12* ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (jedn. tekst:
Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm. — dalej: "u.s.m.") i z zasadami wspétzycia
spotecznego. Nie podzielit poza tym stanowiska powddki, ze ustawodawca,
postugujac sie pojeciem ,innej osoby” w art. 12* u.s.m., uwzgledniat wszystkie
osoby z wyjatkiem cztonkow spotdzielni.

Sad Apelacyjny w todzi, rozpoznajgc apelacje powddki, przedstawit Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia dwa zagadnienia prawne budzace, jego zdaniem,
powazne watpliwosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego jednolicie sie przyjmuje, ze, po pierwsze,
odmawia sie podjecia uchwaty, jezeli zagadnienie prawne przedstawione Sgdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia na podstawie art. 390 k.p.c. nie budzi powaznych
watpliwosci (zob. np. postanowienia z dnia 9 czerwca 2005 r., Il CZP 31/05, nie
publ., z dnia 12 pazdziernika 2005 r., Il CZP 68/05, nie publ. i z dnia 16 maja 2008
r., I CZP 29/08, nie publ.). Po drugie, odmawia sie podjecia uchwaty, jezeli
powazne watpliwosci prawne nie pozostajg w zwigzku z rozstrzygnieciem sprawy
(zob. np. niepublikowane postanowienia z dnia 14 marca 2001 r., Ill CZP 53/00, z
dnia 30 maja 2003 r., Ill CZP 30/03, z dnia 12 pazdziernika 2005 r., Ill CZP 68/05, z
dnia 29 listopada 2005 r., Il CZP 102/05, z dnia 22 lutego 2007 r., Il CZP 163/06, z
dnia 16 maja 2008 r., Il CZP 29/08, z dnia 25 czerwca 2008 r., IIl CZP 67/08, z dnia
28 sierpnia 2008 r., Il CZP 49/08).

Pierwsze zagadnienie prawne dotyczy tego, czy przewidziane w statucie
spoétdzielni mieszkaniowej ograniczenie (a $cislej: wylgczenie) mozliwosci
przeniesienia wtasnosci lokali mieszkalnych na inne osoby w domach dla inwalidéw,
0s6b samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu (art. 12* ust. 1
u.s.m.) obejmuje réwniez cztonkow spotdzielni, ktorym przystugujg spotdzielcze
lokatorskie prawa do lokali mieszkalnych.

Zgodnie z art. 219 § 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spétdzielcze
(jedn. tekst: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 ze zm. — dalej: "Pr.spétdz."), statut
spoétdzielni mieszkaniowej mogt przewidywac, ze w domach dla inwalidow, oséb

samotnych i w innych domach o specjalnym przeznaczeniu lokatorskie prawa do



lokali nie podlegaty przeksztatceniu w prawa witasnosciowe. Na podstawie art. 1 pkt
17 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr 240, poz. 2058) do ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych dodano m.in. art. 11* i 12* u.s.m. Artykut 11* ust.
5 przewidywat mozliwos$¢ ograniczenia w statucie spoétdzielni przeksztatcenia przez
spoétdzielnie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo witasnosciowe w domach dla
inwalidow, os6b samotnych i innych domach o specjalnym przeznaczeniu, a wedtug
art. 12* ust. 1 u.s.m., statut spétdzielni moze przewidywaé ograniczenie mozliwosci
przeniesienia przez spotdzielnie na inne osoby wiasnosci lokali mieszkalnych w
domach dla inwalidow, osob samotnych i innych domach o specjalnym
przeznaczeniu.

Artykut 12% ust. 1 u.s.m. zawiera wyjatek w stosunku do reguty okreslonej w
art. 12 ust. 1 u.s.m., musi wiec by¢ interpretowany w zwigzku z tym przepisem,
ktory naktada na spétdzielnie obowigzek zawarcia z cztonkiem umowy przeniesienia
wiasnosci lokalu po dokonaniu przez niego okreslonych wptat. Wykfadnia art. 12*
ust. 1 musi zatem prowadzi¢ do wniosku, ze okreslenie ,inne osoby” odnosi sie
wytgcznie do cztonkow spétdzielni, ktérym przystugujg prawa lokatorskie. Tylko oni
moga byc¢ ,innymi osobami” niz spétdzielnia mieszkaniowa w rozumieniu tego
przepisu, ktérego odmienna wyktadnia bytaby pozbawiona sensu. Wynika to
expressis verbis z art. 11 ust. 2 u.s.m., zgodnie z ktérym osoba inna niz cztonek
spotdzielni moze w wyniku przetargu naby¢ wtasnos¢ lokalu dopiero po wygasnieciu
spotdzielczego lokatorskiego prawa przystugujgcego cztonkowi. Przedstawiong
interpretacje art. 12* ust. 1 u.s.m. wspiera takze jednoznaczne brzmienie dawniej
obowigzujgcych przepiséw o przeksztatceniu prawa lokatorskiego w prawo
wiasnosciowe. W okolicznosciach niniejszej sprawy pierwsze zagadnienie prawne
przedstawione przez Sgd Apelacyjny nie budzi wiec powaznych watpliwosci.

Drugie zagadnienie prawne dotyczy tego, czy ograniczenie mozliwosci
zawarcia umowy o przeniesienie wiasnosci lokalu na rzecz cztonka spétdzielni,
ktéremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego
przewidziane w statucie spétdzielni mieszkaniowej (art. 12* ust. 1 u.s.m.), dotyczy w
drodze analogii przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, dokonywanego na
podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. 0 zmianie ustawy o
spoétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych ustaw (Dz.U. Nr



125, poz. 873), w domach dla inwalidéw, oséb samotnych i innych domach o
specjalnym przeznaczeniu.

Ustawa z dnia 17 lutego 1961 r. o spoétdzielniach i ich zwigzkach (Dz.U. Nr 12,
poz. 61 ze zm.) nie regulowata przeksztatcenia spétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w prawo wiasnosciowe. Jednakze na podstawie zasady
statutowej, sformutowanej w zatgczniku do uchwaty nr 6 Rady Centralnego Zwigzku
Spotdzielni Budownictwa Mieszkaniowego z dnia 10 kwietnia 1972 r. ("Informacje i
Komunikaty CZSBM" 1972, nr 7-8, poz. 24), cztonek spétdzielni mogt zagda¢ zmiany
przystugujgcego mu spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego typu
lokatorskiego w takie prawo typu wtasnosciowego.

Przeksztatcenie lokatorskiego prawa do lokalu w prawo wtasnosciowe zostato
wyraznie uregulowane w art. 219 § 1 Pr.spétdz., zgodnie z ktérym na pisemne
zgdanie czionka i po wniesieniu przez niego wktadu budowlanego spotdzielnia byta
obowigzana w terminie okreslonym w statucie dokonac przeksztatcenia
przystugujgcego mu prawa lokatorskiego w prawo witasnosciowe. Reguty takiego
przeksztatcenia zostaty zmodyfikowane przez ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. o
zmianie ustawy — Prawo spétdzielcze oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. Nr 90,
poz. 419). Dodany przez te ustawe art. 219 § 1a Pr.spo6tdz. zobowigzywat czionka w
terminie okreslonym przez spotdzielnie do wniesienia wktadu budowlanego, w
wysokosci odpowiadajgcej rownowartosci lokalu, pomniejszonego o zwaloryzowany
wkfad mieszkaniowy.

Artykut 219 Pr.spotdz. zostat uchylony przez art. 29 pkt 11 u.s.m., ktéra weszta
w zycie z dniem 24 kwietnia 2001 r. Od tego dnia nie byto w obowigzujgcym prawie
regulacji dotyczgcej przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu
mieszkalnego w prawo wiasnosciowe.

Mozliwo$¢ przeksztatcenia prawa lokatorskiego w prawo wtasnosciowe
zostata przywrdcona przez art. 1 pkt 17 ustawy z dnia 19 grudnia 2002 r. o zmianie
ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz niektorych innych ustaw, ktéry dodat
m.in. nowy art. 11* u.s.m. Zgodnie z tym artykutem, wzorowanym na regulacjach
zamieszczonych w dawnym art. 219 Pr.spoétdz., spotdzielnia byta obowigzana
zawrzec z cztonkiem, ktéremu przystuguje spétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu
mieszkalnego, umowe o przeksztatcenie tego prawa w prawo wtasnosciowe, po

dokonaniu przez cztionka wptaty wktadu budowlanego, w wysokosci wartosci



rynkowej lokalu, pomniejszonego o wktad mieszkaniowy zwaloryzowany wedtug
wartosci rynkowej lokalu.

Artykut 11 u.s.m. zostat uchylony przez ustawe z dnia 14 czerwca 2007 r. 0
zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektorych innych
ustaw, co wynikato z przywrocenia przez te ustawe zakazu ustanawiana ab initio
spoétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali, wcze$niej bowiem taki zakaz zostat
przyjety w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych w pierwotnym brzmieniu.
Niewatpliwie zmiany te zostaty wprowadzone w konsekwencji wyroku z dnia 20
kwietnia 2005 r., K 42/02 (OTK-A Zb.Urz. 2005, nr 4, poz. 38), w ktérym Trybunat
Konstytucyjny stwierdzit niezgodno$é z Konstytucjag nie tylko art. 11* ust. 2 i 4, ale
réwniez art. 17° ust. 1 pkt 1 i ust. 2 u.s.m., ktére okreslaty reguty wnoszenia i
okreslania wysokosci wktadu budowlanego.

Uchylenie art. 11 u.s.m. sprawito, ze cztonek spétdzielni, ktéremu przystuguje
spoétdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, moze obecnie zgdaé
jedynie przeksztatcenia tego prawa w prawo odrebnej wtasnosci lokalu (a scislej:
ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu — art. 12 u.s.m.).
Ustawodawca zdawat sobie sprawe z tego, ze art. 12 u.s.m. nie moze miec¢
zastosowania do cztonkow, ktorych lokale znajdujg sie w budynkach
niestanowigcych wtasnosci spotdzielni, co expressis verbis zostato wyrazone w art.
36 u.s.m. Zdecydowat sie w tej sytuacji na przyjecie rozwigzania przejsciowego w
art. 7 ust. 2 (a scislej: pierwszego z dwéch ustepow drugich) ustawy z dnia 14
czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie
niektérych innych ustaw. Zgodnie z tym przepisem, do dnia 31 grudnia 2010 r., na
pisemne zgdanie cztonka spétdzielni, ktdremu przystuguje spotdzielcze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego, potozonego w budynku wybudowanym na gruncie,
do ktérego spotdzielni nie przystuguje prawo wiasnoséci lub uzytkowania
wieczystego, spotdzielnia jest obowigzana zawrzeé¢ z tym cztonkiem umowe o
przeksztatcenie przystugujgcego mu prawa w spotdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu. Rozwigzanie to jest sprzeczne z regutg, ze spotdzielcze lokatorskie prawo
do lokalu mieszkalnego moze by¢ ustanowione tylko w budynku stanowigcym
wiasnosé lub wspotwtasnosc spotdzielni (art. 9 ust. 2 u.s.m.; poprzednio art. 213 § 1
Pr.spétdz. i art. 135 § 2 ustawy z dnia 17 lutego 1961 r. o spotdzielniach i ich
zwigzkach). A contrario, takie prawo nie moze by¢ ustanowione w budynku

niestanowigcym wtasnosci lub wspotwtasnosci spotdzielni, konsekwentnie wiec nie



moze byc¢ rowniez przeksztatcone w prawo rzeczowe ograniczone. Nalezy zatem
uznac, ze art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw narusza
zasady przyzwoitej legislacji wywodzone przez Trybunat Konstytucyjny z art. 2
Konstytucji (np. wyrok z dnia 21 marca 2001 r., K 24/00, OTK Zb.Urz. 2001, nr 3,
poz. 51). Zastosowanie tego przepisu nie moze zatem prowadzi¢ do powstania
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, ale co najwyzej do zmiany
charakteru przystugujacego cztonkowi posiadania zaleznego lokalu mieszkalnego z
posiadania w zakresie prawa obligacyjnego w posiadanie w zakresie prawa
rzeczowego ograniczonego. Skoro nie dochodzi do ustanowienia spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu (prawa rzeczowego ograniczonego), do umowy
zawieranej przez spotdzielnie z jej cztonkiem na podstawie rozwazanego przepisu
nie ma zastosowania art. 245 § 2 zdanie drugie k.c., ktéry wymaga zachowania
formy aktu notarialnego dla o$wiadczenia woli wiasciciela nieruchomosci.

Zagadnienia prawne przedstawione przez Sgd Apelacyjny nie pozostajg
zatem w zwigzKku z rozstrzygnieciem sprawy.

Z tych powodow Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.



