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Abstract

The cooperative ownership right to premises is a limited right in rem. Although since 31 July 2007 it
is not possible to establish new cooperative ownership rights to premises, the existence of those that
have been effectively established is not limited by any time limit. Authorized persons can dispose
of them freely. Due to the fact that the premises being the subject of cooperative ownership rights
are not real estate from the formal and legal point of view, they cannot be the subject of agreements
that are used to transfer the ownership of real estate. This means that the cooperative ownership
right to the premises cannot be transferred, in particular, on the basis of an annuity agreement.
The analysis carried out in this study indicates that there are no obstacles preventing a change
in the law aimed at creating the possibility of disposing of cooperative ownership rights to premises
on the basis of an annuity contract. Such a change will remove the systemic inconsistency resulting
from the fact that the cooperative ownership right to premises may be subject to transfer on the
basis of a reverse mortgage loan agreement, and cannot be subject to transfer on the basis of an
annuity agreement with a similar function.
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Creating the possibility of disposing of cooperative ownership rights to premises on the basis of
an annuity agreement should not be limited only to the introduction of a provision to the Civil
Code enabling the appropriate application of the provisions on annuity to agreements the purpose
and effect of which is the transfer of the cooperative ownership right to premises in exchange for
a commitment by its buyer to provide the seller with life support. Achieving the above-mentioned
objectives of this amendment to the Civil Code, and in particular the proper protection of
the interests of persons disposing of cooperative ownership rights to premises in exchange for
a lifetime maintenance obligation, also requires consideration of amendments to some other acts, such
as the Act on Housing Cooperatives and the Act on Land and Mortgage Registers and Mortgage.
The changes in the legal status proposed in this study may improve the ability of older people to
obtain care under civil law contracts.

Keywords: cooperative ownership right to premises, life annuity, life annuity agreement

Streszczenie

Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jest ograniczonym prawem rzeczowym. Mimo ze od
31.07.2007 r. nie mozna ustanawiac nowych spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali, istnienie
tych, ktore zostaty skutecznie ustanowione, nie jest ograniczone zadnym terminem. Uprawnieni
mogq nini swobodnie dysponowac. Ze wzgledu na to, ze lokale bedqce przedmiotem spotdzielczych
wlasnosciowych praw nie sq z formalnoprawnego punktu widzenia nieruchomosciami, nie mogq
by¢ one przedmiotem umow, ktore stuzq do przenoszenia wtasnosci nieruchomosci. Oznacza to, Ze
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nie moze byc przeniesione w szczegolnosci na podstawie
umowy o dozywocie.

Analiza przeprowadzona w niniejszym opracowaniu wskazuje na to, Ze nie ma przeszkod
uniemozliwiajgcych zmiang prawa ukierunkowanq na stworzenie mozliwosci rozporzqdzania
spotdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali na podstawie umowy o dozywocie. Zmiana
taka usunie niespojnosc systemowq wynikajgcq z faktu, ze spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu moze by¢ przedmiotem rozporzqdzenia na podstawie umowy o odwrécony kredyt
hipoteczny, a nie moze byc przedmiotem rozporzqdzenia na podstawie umowy o dozywocie
petnigcej analogiczng funkcje.

Stworzenie mozliwosci rozporzqdzania spotdzielczymi wlasnosciowymi prawami do lokali na
podstawie umowy o dozywocie nie powinno ograniczac sig jedynie do wprowadzenia przepisu do
Kodeksu cywilnego umozliwiajgcego odpowiednie stosowanie przepisow o dozywociu do umow,
ktorych celem i skutkiem jest przeniesienie spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w zamian
za zobowigzanie sie przez jego nabywce do zapewnienia zbywcy dozywotniego utrzymania.
Osiggnigcie wyzej wskazanych celow tej zmiany k.c., a w szczegolnosci nalezyte zabezpieczenie
interesow 0sob rozporzqdzajgcych spotdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali w zamian za
zobowigzanie do dozywotniego utrzymania, wymaga rowniez rozwazenia zmian niektorych innych
ustaw takich jak ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych oraz ustawa o ksiggach wieczystych
i hipotece. Proponowane w niniejszym opracowaniu zmiany stanu prawnego mogq poprawic
zdolnos¢ osob starszych do uzyskiwania opieki na podstawie umow cywilnoprawmnych.

Stowa kluczowe: spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu, dozywocie, umowa o dozywocie
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1. Uwagi wprowadzajace

Umowa o dozywocie jest jedna z uméw pelnigcych funkcje alimentacyjna? uregulo-
wang w art. 908-916 Kodeksu cywilnego®. Za pomocg umowy o dozywocie zbywca
nieruchomoéci moze zabezpieczy¢ nie tylko wlasne interesy, lecz réwniez interesy
jego os6b bliskich. Ma to szczegodlnie istotne znaczenie wtedy, gdy stan zdrowia
osoby bliskiej powoduje, Ze jej interesy lepiej zabezpiecza niezbywalne prawo uksztal-
towane przez zbywce nieruchomosci niz wtasnoé¢, ktérej wyzbycie sie moze by¢
trudniejsze do zakwestionowania niz czynno$¢ prawna prowadzaca do wygasniecia
prawa dozywocia®. Rozporzadzenie wlasnoscig nieruchomosci jest bowiem jednym
z typowych sposobéw wykonywania wlasnosci. Trudno w taki sposéb okresli¢
czynno$¢ prawna prowadzaca do wygasniecia prawa dozywocia, zwlaszcza gdy ma
ona charakter nieodplatny. Stad wydaje sig, ze wyzbycie sie wtasnosci nieruchomosci
przez osobe potrzebujaca pomocy w prowadzeniu jej spraw moze by¢ trudniejsze
do zakwestionowania z punktu widzenia zasad wsp6tzycia spolecznego, nawet gdy
jest ono niekorzystne dla rozporzadzajacego, niz czynnos$¢ prawna prowadzaca do
wygasniecia prawa dozywocia przystugujacego takiej osobie.

Ustawowe cechy charakterystyczne stosunku prawnego wynikajacego z umowy
o dozywocie zapewniaja silne zabezpieczenie intereséw zbywcy nieruchomosci nieza-
leznie od tego, czy jej strony zamieszcza w niej jakiekolwiek dodatkowe zastrzezenia.
Zakres i intensywnos¢ zabezpieczenia interesow zbywcy nieruchomosci na podstawie
umowy o dozywocie nie sa bezwzglednie zdeterminowane przez jego $wiadomos¢
prawna i zdolnosci negocjacyjne. Wynika to nie tylko z bogatego katalogu $wiadczen,
do ktérych spelnienia zobowigzuje si¢ nabywca nieruchomosci zgodnie z art. 908
§ 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umownego, lecz réwniez z wynikajacej
z art. 910 k.c. rozszerzonej skutecznosci prawa dozywocia oraz tego, ze nie dziata
przeciwko niemu rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych (art. 7 pkt 2 ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece®). Z tych powodéw umowa o dozywocie czesto

2 A. Bialy, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 5, Zobowigzania. Czes¢ szczegolna (art. 765-921'°),
red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa 2019, komentarz do art. 908 k.c., s. 679, nb 3; E. Gniewek, Ujawnienie
w ksigdze wieczystej prawa dozywocia, [w:] Wybrane zagadnienia polskiego prawa prywatnego. Ksiega pamigt-
kowa ku czci Doktora Jézefa Kremisa i Doktora Jerzego Strzebinczyka, red. J. Jezioro, K. Zagrobelny, Wro-
claw 2019, s. 43; K. Mularski, [w:] Kodeks cywilny, t. 3, Komentarz. Art. 627-1088, red. M. Gutowski, Warszawa
2019, komentarz do art. 908 k.c., s. 937, nb 1; E. Niezbecka, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 3, Zobowigzania.
Czgs¢ szczegilna, red. A. Kidyba, Warszawa 2014, komentarz do art. 908 k.c., s. 1400, nb 1; S. Rejman,
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, red. ]. Ignatowicz, Warszawa 1972, komentarz do art. 908 k.c., s. 1756;
M. Tenenbaum-Kulig, Obowigzki nabywcy wynikajgce z umowy o dozywocie, [w:] Ius est ars boni et aequi. Ksiega
pamigtkowa dedykowana Profesorowi Jozefowi Frqckowiakowi, red. A. Dariko-Roesler, M. Lesniak, M. Skory,
B. Sottys, Wroclaw 2018, s. 1162.

* Ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.) - dalej k.c.

* Szczegolne niebezpieczenstwa dla dozywotnika wiazace sie ze zrzeczeniem sie prawa dozywocia sa
zauwazane w doktrynie prawa cywilnego i traktowane jako podstawa do formulowania postulatow
de lege ferenda ukierunkowanych na przesadzenie koniecznosci zachowania formy aktu notarialnego dla
takiej czynnosci prawnej. Por. K. Mularski, [w:] Kodeks..., t. 3, Komentarz..., komentarz do art. 908 k.c.,
s.951, nb 8 oraz s. 945, nb 18.

° Ustawa z 6.07.1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 146) - dalej u.k.w.h.
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jest i powinna by¢ zawierana przez osoby w podesztym wieku, ktére nie zawsze sg
w stanie w pelni zadba¢ o nalezyte zabezpieczenie swoich intereséw we wlasnym
zakresie. Inny powdd zawierania uméw o dozywocie to dazenie do zapobiezenia
powstawaniu sporéw pomiedzy spadkobiercami dozywotnika o nalezace do niego
nieruchomosci. Z tego powodu skutki wywolywane przez te umowe, a niekiedy ona
sama, sq nazywane stccessio anticipata®.

Zgodnie z art. 908 k.c. Swiadczenie dozywotnika moze polega¢ tylko na przenie-
sieniu wtasnosci nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udzialu we wspét-
wlasnosci nieruchomosci / w uzytkowaniu wieczystym’. W doktrynie wskazuje sie,
ze dopuszczalnos$é przenoszenia uzytkowania wieczystego na podstawie umowy
o dozywocie nie jest wolna od kontrowersji®. Bez znaczenia pozostaje to, czy nieru-
chomo$¢ ma charakter gruntowy, lokalowy czy budynkowy, miejski czy wiejski’.
W przypadku uméw o dozywocie dotyczacych budynkéw lub lokali w Swietle
art. 908 k.c. istotne jest, aby budynek czy lokal byty odrebnym przedmiotem wtas-
nosci'. Aktualne brzmienie art. 908 k.c. uniemozliwia rozporzadzanie na podstawie
umowy o dozywocie spétdzielczymi wlasnoéciowymi prawami do lokali, ktore sa
ograniczonymi prawami rzeczowymi'’.

® Z. Radwanski, [w:] System prawa cywilnego, t. 3, cz. 2, Prawo zobowigzan - cze$¢ szczegotowa,
red. S. Grzybowski, Wroclaw 1976, s. 959.

7 Por. A. Bialy, [w:] Kodeks..., t. 5, Zobowigzania..., komentarz do art. 908 k.c., s. 682-683, nb 15-17;
T. Bielska-Sobkowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t.5, Zobowigzania. Czes¢ szczegotowa, red. J. Gudowski,
Warszawa 2017, komentarz do art. 908 k.c., s. 749, nb 8; E. Niezbecka, [w:] Kodeks..., t. 3, Zobowigzania...,
komentarz do art. 908 k.c., s. 1401, nb 6; J. Jezioro, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek,
P. Machnikowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 908 k.c., s. 1808, nb 3; B. Lackoroniski, [w:] Komentarze
Prawa Prywatnego, t. 3B, Kodeks cywilny. Komentarz. Zobowigzania. Czes¢ szczegbtowa. Ustawa o terminach
zaptaty, red. K. Osajda, Warszawa 2017, komentarz do art. 908 k.c., s. 1273-1274, nb 28-29; Z. Policzkiewicz-
Zawadzka, Uniowa o dozywocie, Warszawa 1971, s. 66-77; Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, Prawo...,
s. 960; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks cywilny, t. 2, Komentarz. Art. 450-1088. Przepisy
wprowadzajgce, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 908 k.c., s. 972-973, nb 4 i 6;
Z. Wozniak, Umowa o dozywocie w prawie polskim, Warszawa 2019, s. 226-238.

8 Z. Radwanski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, Prawo..., s. 960; E. Skowroriska-Bocian, M. Warciriski, [w:] Kodeks...,
t. 2, Komentarz..., komentarz do art. 908 k.c., s. 972-973, nb 4 i 6.

? Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Uniowa..., s. 66, nb 27; S. Rejman, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 908
k.c., s. 1756.

10°L. Stecki, [w:] Kodeks cywilny z komentarzem, t. 2, red. . Winiarz, Warszawa 1989, komentarz do art. 908
k.c.,s. 817, nb 3.

" A. Biaty, [w:] Kodeks..., t. 5, Zobowigzania..., komentarz do art. 908 k.c., s. 683, nb 16; T. Bielska-Sobkowicz,
[w:] Kodeks..., t. 5, Zobowigzania..., komentarz do art. 908 k.c., s. 749, nb 8; S. Dmowski, [w:] Komentarz
do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 2, G. Bieniek, H. Ciepta, S. Dmowski, J. Gudowski,
K. Kotakowski, M. Sychowicz, T. Wisniewski, C. Zutawska, Warszawa 2011, komentarz do art. 908 k.c.,
s. 1003-1004, nb 4; K. Krolikowska, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 6A, Prawo spotdzielcze i mieszka-
niowe. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2018, komentarz do art. 172 s. 951, nb 57; B. Lackoronski,
[w:] Komentarze..., t. 3B, Kodeks..., komentarz do art. 908 k.c., s. 1274, nb 30; E. Skowronska-Bocian,
M. Warcinski, [w:] Kodeks..., t. 2, Komentarz..., komentarz do art. 908 k.c., s. 973, nb 6; wyrok SN z15.10.2014 r.,
V CSK 653/13, LEX nr 1514819. Analogiczny poglad prezentowany byl na tle art. 599 rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.10.1933 r. - Kodeks zobowiazan (Dz.U. z 1933 r. Nr 82, poz. 598 ze
zm. - dalej k.z.): J. Korzonek, [w:] Kodeks zobowigzari. Komentarz, ]. Korzonek, I. Rosenbliith, Krakow 1934,
komentarz do art. 599 k.z., s. 1198; odmienny poglad w aktualnym stanie prawnym, zgodnie z ktérym
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moze by¢ przeniesione na podstawie umowy o dozywocie,
ukazuje: Z. Wozniak, Umowa..., s. 238-243.
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Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest wymienione jako jedno z ogra-
niczonych praw rzeczowych w art. 244 § 1 k.c. Zgodnie z art. 244 § 2 k.c. regulacja
dotyczaca spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu zawarta jest jednak
w odrebnych przepisach - w ustawie z 15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkanio-
wych® (art. 1-8 i art. 17'-17%). W rozwazaniach de lege ferenda dotyczacych stworzenia
mozliwosci rozporzadzania spétdzielczymi wiasnosciowymi prawami do lokali na
podstawie uméw o dozywocie nie mozna pomijaé réwniez regulacji ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece zawartej w szczeg6lnosci w jej art. 247, art. 25 ust. 2 i art. 65
ust. 2 pkt 2.

W zwiazku z tym, ze od 31.07.2007 r. nie moga by¢ ustanawiane nowe spétdziel-
cze wlasnosciowe prawa do lokali®?, naturalna jest wyrazona w tytule niniejszego
opracowania watpliwos¢, czy celowe jest wprowadzanie mozliwosci przenoszenia
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu na podstawie umowy o dozywocie.

Liczba spoétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali oraz dane wskazujgce na
dynamike procesu starzenia sie polskiego spoleczenistwa'* uzasadniaja stwierdzenie,
Ze stworzenie mozliwosci przenoszenia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu na podstawie umowy o dozywocie jest nie tylko kwestia prawna, lecz rowniez
istotnym zagadnieniem spolecznym, ktérego znaczenie nie maleje w takim stopniu,
w jakim mozna by sie tego spodziewac z uwagi na to, iz nie wolno ustanawiac no-
wych spéldzielczych wiasnosciowych praw do lokali. Nalezy wskaza¢, ze w latach
2007-2020 odsetek umoéw darowizny wéréd wszystkich aktéw notarialnych, na
podstawie ktérych przenoszone byty spétdzielcze wiasnoéciowe prawa do lokali,
przekraczat 30%. Ilustruje to skale przypadkow, w ktérych mogtaby mie¢ zasto-
sowanie - o wiele bardziej zabezpieczajaca zbywce - umowa o dozywocie, gdyby
byto prawnie dopuszczalne rozporzadzanie spétdzielczymi wlasnosciowymi prawami
do lokali na podstawie uméw o dozywocie®.

Jednym z dwdch celé6w niniejszego opracowania jest prezentacja wybranych aspek-
tow umowy o dozywocie, prawa dozywocia oraz spétdzielczego wilasnosciowego
prawa do lokalu istotnych z punktu widzenia ewentualnej zmiany stanu prawne-
go ukierunkowanej na zapewnienie mozliwosci rozporzadzania tym ograniczonym
prawem rzeczowym na podstawie umowy o dozywocie. Drugim celem jest uka-
zanie, a wlasciwie popularyzacja i poddanie szerszej dyskusji'®, proponowanych
przepiséw, ktérych wprowadzenie umozliwi rozporzadzanie spétdzielczymi wlas-
nosciowymi prawami do lokali na podstawie uméw o dozywocie oraz przyczyni

12 Tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 438 - dalej u.s.m.

3 Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z 14.06.2007 r. 0 zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
o zmianie niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2007 r. Nr 125, poz. 873 ze zm.; dalej ustawa nowelizujaca
z 14.06.2007 r.) po jej wejsciu w Zycie - co nastgpito w dniu 31.07.2007 r. - spétdzielnie mieszkaniowe
nie moga ustanawia¢ spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali ani praw do miejsc postojowych
potozonych w budynkach wybudowanych na gruncie, do ktérego spétdzielni przystuguje prawo wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego.

4 Por. B. Lackoroniski, Przeniesienie..., s. 10-16.

5 Por. B. Lackoroniski, Przeniesienie..., s. 10-11.

16 Projekt tych przepiséw zostat po raz pierwszy ogloszony w raporcie: B. Lackoronski, Przeniesienie...,
s. 40-43.
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sie do zabezpieczenia intereséw dozywotnikéw rozporzadzajacych tymi prawami
w celu zapewnienia sobie dozywotniego utrzymania.

2. Umowa o dozywocie — wybrane aspekty istotne z punktu widzenia
rozszerzenia przedmiotowego zakresu jej zastosowania

2.1.Umowa o dozywocie — ogdlna charakterystyka tresci, przedmiotu i skutkow

Zawierajac umowe o dozywocie, zbywca nieruchomosci (dozywotnik) zobowiazuje
sie przeniesc jej wlasnos¢ na nabywce. Nabywca natomiast zobowigzuje sie zapewnié¢
zbywcy dozywotnie utrzymanie przez spelnianie §wiadczen cigglych lub okresowych
do émierci dozywotnika oraz sprawi¢ dozywotnikowi pogrzeb (Swiadczenie jedno-
razowe). Postanowienia umowy odnoszace sie do tych §wiadczen sa przedmiotowo
istotne (essentialia negotii), a ich wystepowanie w umowie pozwala na stwierdzenie, ze
mamy in concreto do czynienia z umowa o dozywocie. Swiadczenia bedace przedmiotem
zobowigzania wynikajacego z umowy o dozywocie najczesciej okresla sie przez wyrazne
odwotanie do art. 908 § 1 k.c. albo poprzez wierne powtdrzenie tresci tego przepisu.

Umowa o dozywocie ma charakter konsensualny®. Jej skutecznosé nie jest uza-
lezniona od wpisu prawa dozywocia i nabycia wlasnosci w ksiedze wieczyste;.
Wpis nabycia zaréowno wtasnosci nieruchomoséci, jak i prawa dozywocia do ksiegi
wieczystej ma charakter deklaratywny. W zaleznosci od swiadczen, do ktérych spel-
nienia zobowiazany jest nabywca nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie,
jego swiadczenie moze polegac na przenoszeniu wtasnosci pieniedzy" lub rzeczy
oznaczonych co do gatunku, §wiadczeniu ustug albo spetnianiu $wiadczenia, ktére
zobowiazany jest spetni¢ wynajmujacy na rzecz najemcy lokalu. Swiadczeniem, do
ktérego spetnienia moze by¢ zobowiazany nabyweca, jest ustanowienie uzytkowania,
stuzebnosci mieszkania lub innej stuzebnosci osobistej obcigzajacej nieruchomosé
bedaca przedmiotem umowy o dozywocie (art. 908 § 2 k.c.). Mozliwos¢ ustanawiania
tych praw w umowie o dozywocie przenoszacej spéidzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu moze prima facie budzi¢ watpliwosci. Z tego powodu, gdy zostanie podjeta
decyzja o stworzeniu mozliwosci rozporzadzania spétdzielczym wlasnosciowym
prawem do lokalu na podstawie umowy o dozywocie, nalezy rozwazy¢ wyraz-
ne rozszerzenie zakresu ograniczonych praw rzeczowych, ktére - obok hipoteki
(art. 65 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h.) - moglyby by¢ ustanawiane jako obciazenia tego prawa

17 Por. B. Lackoroniski, Umotwa o dozywocie (art. 908-916 k.c.) jako jedna z uméw o funkcji alimentacyjnej w praktyce
sqdowej, ,Prawo w Dzialaniu” 2016/27, s. 23-24.

8 E. Niezbecka, [w:] Kodeks..., t. 3, Zobowigzania..., komentarz do art. 908 k.c., s. 1401, nb 5; Z. Radwaniski,
[w:] System..., t. 3, cz. 2, Prawo..., s. 963; S. Rejman, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 908 k.c., s. 1756;
E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks..., t. 2, Komentarz..., komentarz do art. 908 k.c.,
5.973-974,nb 7.

1 Por. A. Ohanowicz, Wymowa (wymiar) w projekcie polskiego kodeksu cywilnego, ,Ruch Prawniczy Ekonomiczny
iSocjologiczny” 1930/1, s. 107; na tle Kodeksu cywilnego w doktrynie zostal wyrazony poglad, ze swiad-
czenie pieniezne lub w rzeczach oznaczonych co do gatunku, bedace przedmiotem umowy o dozywocie,
moze mie¢ tylko charakter uboczny. Tak: W. Zabagto, Tres¢ dozywocia w kodeksie cywilnym, ,Nowe Prawo”
1966/9, s. 1085.




56

Bogustaw Lackororiski

o uzytkowanie, stuzebnos$¢ mieszkania oraz inna stuzebnos¢ osobista. Wydaje sie, ze
stosowna regulacja mogtaby by¢ zawarta w zmienionym ust. 1 art. 172 u.s.m.

W odréznieniu od umowy renty alimentacyjnej, na podstawie ktérej zobowigzany
do jej uiszczania spelnia Swiadczenie okresowe, nabywca nieruchomosci zobowia-
zany do spelniania §wiadczen o charakterze alimentacyjnym na podstawie umowy
o dozywocie moze by¢ zobowigzany do spelniania zar6wno $wiadczen okresowych,
ciagtych, jak i jednorazowych?. Swiadczenie dozywotnika, o ile to zbywca nieru-
chomoéci, co nie jest konieczne w $wietle art. 908 § 3 k.c., polega na przeniesieniu
wlasnosci lub udzialu we wspétwlasnosci nieruchomosci®. W tym ostatnim przypad-
ku za przedmiot obcigzenia nalezy uznac idealng cze$¢ nieruchomosci??. W orzecz-
nictwie Sadu Najwyzszego moze by¢ uznana za przesadzona dopuszczalnos¢ usta-
nawiania uzytkowania na nieruchomosci bedacej przedmiotem wspétwtasnosci®.
Przedmiotem $wiadczenia polegajacego na przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci
moze by¢ bez watpienia jakakolwiek nieruchomo$é w rozumieniu art. 46 § 1 k.c.,
w tym w szczegdlnosci nieruchomoéé stanowiaca przedmiot odrebnej wlasnosci
lokalu* w rozumieniu ustawy z 24.06.1994 r. o wilasnosci lokali®. W doktrynie do-
minuje zapatrywanie, zgodnie z ktérym dopuszczalne jest réwniez zawarcie umowy
o dozywocie, w ktérej Swiadczenie dozywotnika polega na przeniesieniu uzytkowania
wieczystego®. Jak to juz zostalo wczesniej zasygnalizowane, poglad ten jednak podaje
sie w watpliwosc¢”. Przesadzenie tej kwestii w sposob jednoznaczny wymagaloby
odpowiedniej interwencji legislacyjnej w przepisy o uzytkowaniu wieczystym albo
w przepisy o umowie o dozywocie.

Nie jest umowa o dozywocie umowa, na podstawie ktérej dochodzi do prze-
niesienia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu®. Wynikajacy z danych

%S, Rejman, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 908 k.c., s. 1759.

2'S. Madaj, Umowy o dozywocie pod rzqdem kodeksu cywilnego, ,Nowe Prawo” 1966/3, s. 334-335;
Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 70-72, nb 28; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks. ..,
t. 2, Komentarz..., komentarz do art. 908 k.c., s. 972-973, nb 4 i 6; wyrok Sadu Najwyzszego (dalej SN)
730.03.1998 r., IIT CKN 219/98, LEX nr 56814.

2 K. Zaradkiewicz, [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz. Art. 1-449', red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020,
komentarz przed art. 244 k.c., s. 743, nb 23.

% Uchwata SN z 28.03.1980 r., III CZP 11/80, OSNC 1980/7-8, poz. 139.

2 7. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 75, nb 31.

» Tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1048.

* A. Biaty, [w:] Kodeks..., t. 5, Zobowigzania..., komentarz do art. 908 k.c., s. 683, nb 17; T. Bielska-Sobkowicz,
[w:] Kodeks..., t. 5, Zobowigzania. .., komentarz do art. 908 k.c., s. 749, nb 8; S. Dmowski, [w:] Komentarz...,
t. 2, komentarz do art. 908 k.c., s. 1003, nb 4; M. Kaliriski, [w:] Zobowigzania. Czes¢ szczegotowa, A. Brzozowski,
J. Jastrzebski, M. Kaliniski, W.J. Kocot, E. Skowroriska-Bocian, Warszawa 2021, s. 385, nb 431; A. Maziarz,
Umowa dozywocia jako podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, ,Rejent” 2013/2, s. 108; Z. Policzkiewicz-Zawadz-
ka, Umowa..., s. 77; Z. Radwariski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, Prawo..., s. 960; L. Stecki, [w:] Kodeks..., t. 2,
komentarz do art. 908 k.c., s. 817, nb 3.

7 Por. S. Rejman, [w:] Kodeks..., t. 2, komentarz do art. 908 k.c., s. 1756; E. Skowroriska-Bocian, M. Warciriski,
[w:] Kodeks..., t. 2, Komentarz..., komentarz do art. 908 k.c., s. 972-973, nb 4 i 6.

% S. Dmowski, [w:] Komentarz..., t. 2, komentarz do art. 908 k.c., s. 1003, nb 4; Z. Policzkiewicz-Zawadzka,
Umowa..., s. 75-76; E. Skowroriska-Bocian, M. Warcinski, [w:] Kodeks..., t. 2, Komentarz..., komentarz do
art. 908 k.c., s. 973, nb 6; odmienny poglad w aktualnym stanie prawnym, zgodnie z ktérym spétdzielcze
wlasnosciowe prawo do lokalu moze by¢ przeniesione na podstawie umowy o dozywocie, prezentuje:
Z. Wozniak, Umowa..., s. 238-243.
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empirycznych znaczny i systematyczny od 2007 r. wzrost liczby uméw o dozywocie
ogoélem, przy utrzymujacej sie na wzglednie stalym poziomie liczbie uméw o dozy-
wocie dotyczacych nieruchomosci rolnych, pozwala sformulowac hipoteze o wzroscie
liczby umoéw o dozywocie pozostajacych bez zwiazku z obrotem nieruchomosciami
rolnymi. Pozwala to na zakwestionowanie tezy wyrazonej wiele lat wczesniej, zgodnie
z ktéra umowa o dozywocie miala odgrywac niewielka role w stosunkach miejskich®,
oraz stwierdzenia, zgodnie z ktérym umowa o dozywocie miata nabiera¢ znaczenia
przede wszystkim w obrocie nieruchomosciami rolnymi®.

Ogolny wzrost liczby uméw o dozywocie, w tym zawieranych w obrocie nieru-
chomos$ciami nierolnymi, uzasadnia wniosek de lege ferenda, zgodnie z ktérym zakres
przedmiotowy zastosowania tej umowy oraz dotyczacych jej przepiséw powinien
zostaé uksztattowany analogicznie do zakresu przedmiotowego uméw o odwrécony
kredyt hipoteczny, uregulowanego w art. 4 ust. 2 ustawy z 23.10.2014 r. o odwréco-
nym kredycie hipotecznym™. Zgodnie z tym przepisem kredytobiorca moze by¢ osoba
fizyczna, ktéra jest wlascicielem nieruchomosci lub ktdrej przystuguje spétdzielcze
wlasnos$ciowe prawo do lokalu badZ prawo uzytkowania wieczystego. Kredytobiorcg
moze by¢ réwniez osoba fizyczna, ktora jest wspoétwlascicielem nieruchomosci lub
ktorej przystuguje udziat w spétdzielczym wilasnosciowym prawie do lokalu badz
w prawie uzytkowania wieczystego. Trudno znaleZ¢ racjonalne podstawy utrzy-
mywania takiego zréznicowanego zakresu przedmiotowego zastosowania umowy
o dozywocie i umowy o odwrdcony kredyt hipoteczny, pelnigcych podobne funkcje®.

W swietle art. 155 § 1 k.c. umowa o dozywocie moze by¢ zawarta jako umowa
o podwéjnym skutku albo jako umowa o skutku wytacznie zobowiazujacym™.
Umowa o dozywocie stanowi causam przeniesienia wlasnosci nieruchomosci*.
W przypadku gdy przeniesienie wiasnosci nieruchomosci nastepuje na podstawie
umowy rozporzadzajacej, zgodnie z art. 158 k.c. w tresci takiej umowy powinno by¢
wymienione zobowigzanie wynikajace z umowy o dozywocie o skutku wylacznie
obligacyjnym - causa formalna. W zwiazku z tym, ze umowa o dozywocie o po-
dwdjnym skutku oraz umowa rozporzadzajaca wlasnoscig nieruchomosci mieszcza
sie w hipotezie normy wynikajacej z art. 158 k.c., obie musza by¢ sporzadzone
w formie aktu notarialnego.

Nalezy jednak podkreéli¢, Ze umowa o dozywocie o podwoéjnym skutku oraz
umowa rozporzadzajaca zawarta w wykonaniu zobowigzania wynikajacego z umowy
o dozywocie o skutku obligacyjnym zawsze beda wywotywac skutek , podwdjnie
rozporzadzajacy”®. Zasadnos¢ stwierdzenia, ze takie umowy wywoluja skutek

¥ Zapewne ze wzgledu na zalozenia systemu spoleczno-gospodarczego, istniejacego w dacie przygotowania
publikacji: Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 10, nb 2.

% J. Wasilkowski, Metoda opracowania i zatozenia kodeksu cywilnego, ,Pafistwo i Prawo” 1964/5-6, s. 743.

3 Tekst jedn.: Dz.U. z 2023 r. poz. 152.

%2 B. Lackoronski, Umowa..., s. 291 66; por. rowniez S. Kostecki, [w:] Ustawa o odwréconym kredycie hipotecz-
nym. Komentarz, red. K. Osajda, P. Miklaszewicz, Warszawa 2022, Legalis, komentarz do art. 1, nb 21 8-10.
% Z. Radwariski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, Prawo..., s. 960-961.

¥ Z. Radwariski, [w:] System..., t. 3, cz. 2, Prawo..., s. 962.

% Por. Z. Policzkiewicz-Zawadzka, Umowa..., s. 71, nb 28.
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podwdjnie rozporzadzajacy, wynika z tego, iz z jednej strony rezultatem zawarcia
takich umow jest przeniesienie przez dozywotnika na nabywce wtasnoéci nieru-
chomosci (pierwsze rozporzadzenie), a z drugiej strony w tej samej ,sekundzie
jurydycznej” - obcigzenie nieruchomosci nalezacej do nabywcy prawem dozywocia
(drugie rozporzadzenie). Zadnego, a zwlaszcza drugiego, z tych skutkéw nie mozna
wylaczy¢ w drodze zastrzezenia umownego bez wpltywu na skutecznoéé¢ umowy
o dozywocie, przenoszacej wlasnoé¢ nieruchomosci. Zgodnie bowiem z art. 910 § 1 k.c.
przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podstawie umowy o dozywocie nastepuje
jednoczesnie z obcigzeniem nieruchomosci prawem dozywocia. Nalezy podkreslic,
Ze obcigzenie nieruchomosci prawem dozywocia nie jest Swiadczeniem jej nabywcy,
lecz skutkiem prawnym przeniesienia jej wlasnosci na jego rzecz, czego nie mozna
w umowie wylaczy¢®. Stwierdzenie to jest uzasadnione w swietle wynikéw wyktadni
funkcjonalnej art. 910 § 1 k.c. uwzgledniajacej ochronny charakter tego przepisu®.

Uksztattowanie w przysztosci stanu prawnego w sposéb umozliwiajacy prze-
noszenie spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu na podstawie umowy
o dozywocie spowoduje, ze zawarte w niniejszym opracowaniu uwagi odnoszace
sie do skutkéw umowy o dozywocie dotyczacej nieruchomosci beda mialy mutatis
mutandis zastosowanie do skutkéw umowy o dozywocie, ktorej przedmiotem bedzie
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

2.2. Prawo dozywocia — ogolna charakterystyka w $wietle przepisow ustawy
o ksiegach wieczystych i hipotece

Prawo dozywocia jest obcigzeniem nieruchomosci, ktérej wlasnosé jest przenoszona
na podstawie umowy o dozywocie lub przez wykonanie zobowigzania wynikajace-
go z umowy o dozywocie o skutku wytacznie obligacyjnym (art. 910 § 1 k.c.). Prawo
dozywocia moze by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
jako prawo osobiste na podstawie art. 16 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 u.k.w.h. W $wietle art. 25
ust. 1 pkt 3 uk.w.h. prawo dozywocia jest innym prawem podlegajacym ujawnieniu
w dziale trzecim ksiegi wieczystej zbywanej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 7 pkt 2 u.k.w.h. przeciwko prawu dozywocia nie dziala rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych. Oznacza to, ze prawo dozywocia jest skuteczne
wzgledem kazdoczesnego nabywcy nieruchomosci niezaleznie od tego, czy zostanie
ono ujawnione w ksiedze wieczystej. W konsekwencji nabywca nieruchomosci
nie moze powolywac sie na brak wpisu prawa dozywocia w ksiedze wieczystej
jako podstawy uzasadniajgcej nabycie nieruchomosci bez obcigzenia tym prawem

% Odmiennie: Z. Truszkiewicz, Jeszcze raz o rozszerzonej skutecznosci prawa dozywocia, [w:] Wspétczesne
problemy prawa prywatnego. Ksiega pamigtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, red. J. Golaczynski,
P. Machnikowski, Warszawa 2010, s. 659-660.

%7 Za taka wykladnia art. 910 § 1 k.c. przemawiaja argumenty analogiczne do tych, ktére uzasadniaja im-
peratywny charakter art. 910 § 2 zd. 2 k.c. zastrzegajacego solidarny charakter odpowiedzialnosci osobistej
wspotwlascicieli wzgledem dozywotnika. Por. B. Lackororiski, Solidarna odpowiedzialnos¢ wspotwtascicieli
wzgledem dozywotnika, ,Rejent” 2021/2, s. 28-31.
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niezaleznie od tego, czy byt w dobrej, czy w zlej wierze®. Celem art. 7 pkt 2 u.k.w.h.
jest wzmocnienie ochrony prawa dozywocia®. Oznacza to, ze nieprawidlowe jest
wywodzenie z tego przepisu wniosku, zgodnie z ktérym nabywca nieruchomosci
na podstawie umowy o dozywocie nie korzysta z ochrony wynikajacej z art. 5
u.k.w.h. (rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych)*. Powyzsze stwierdzenia
maja rowniez zastosowanie mutatis mutandis do rozstrzygania kolizji z innymi
prawami do nieruchomosci, ktérych wykonywanie moze powodowacé uszczerbek
dla prawa dozywocia.

Wylaczenie stosowania rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych nie powoduje,
ze do rozstrzygania o pierwszenstwie pomiedzy prawami dozywocia przystuguja-
cymi réznym osobom a obcigzajacymi jedna nieruchomos¢ nie stosuje sie przepisow
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece*'. W konsekwencji w przypadku gdy
mamy do czynienia z kolizjg pomiedzy prawami dozywocia: ujawnionym i nieujaw-
nionym w ksiedze wieczystej, pierwszeristwo ma prawo ujawnione (art. 20 ust. 1
w zw. z art. 11 uk.w.h.). O pierwszenstwie praw dozywocia wpisanych do ksiegi
wieczystej rozstrzyga chwila, od ktdrej liczy sie skutki dokonanego wpisu. Zgodnie
z art. 29 u.k.w.h. wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili zlozenia
wniosku. W przypadku gdy wnioski o ujawnienie dwdch r6znych praw dozywocia,
przystugujacych dwém dozywotnikom w stosunku do tej samej nieruchomosci,
zostaly zlozone réwnoczesnie, prawa te majg réwne pierwszenstwo (art. 12 ust. 2
w zw. z art. 20 ust. 1 u.k.w.h.).

Wydaje sig, ze do ustalenia skutkéw pierwszenstwa praw dozywocia przystu-
gujacych réznym osobom a obcigzajacych jedng nieruchomos¢ nalezy na podstawie
art. 910 § 1 k.c. odpowiednio stosowac art. 249 § 1 k.c. Oznacza to, ze prawo dozywocia
powstate p6zniej nie moze by¢é wykonywane z uszczerbkiem dla prawa dozywo-
cia powstalego wczedniej. W przypadku praw dozywocia ujawnionych w ksiedze
wieczystej - zgodnie z art. 249 § 2 k.c. w zw. z art. 12 ust. 1 oraz art. 20 ust. 1 u.k.w.h.
- liczy sie data ztozenia wniosku o wpis, a nie data powstania prawa dozywocia.
Nalezy jednak podkresli¢, Ze nawet w sytuacji, w ktérej mamy do czynienia z kolizja
praw dozywocia przystugujacych réznym osobom, a obcigzajacych te sama nieru-
chomosé¢, niemata czeéé uprawnieri okreslonych w art. 908 § 1 k.c. bedzie mogta by¢
wykonywana przez poszczegdlnych dozywotnikéw bez uszczerbku dla pozostatych.

Wprowadzenie zmiany stanu prawnego umozliwiajacej przenoszenie spétdziel-
czego wlasnosciowego prawa do lokalu na podstawie umowy o dozywocie spowo-
duje, Ze powyzsze obserwacje odnoszace si¢ do prawa dozywocia obcigzajacego
nieruchomo$¢ beda mialy mutatis mutandis zastosowanie do prawa dozywocia, ktére
bedzie obcigzaé spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu.

% Wyrok SN z12.08.1999 r., I CKN 118/98, LEX nr 1216909; T. Czech, Ksiegi wieczyste i hipoteka. Komentarz,
Warszawa 2014, komentarz do art. 7 u.k.w.h., s. 136, nb 34.

¥ B. Jelonek-Jarco, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym.
Komentarz, red. J. Pisulinski, Warszawa 2014, komentarz do art. 7 u.k.w.h., s. 218, nb 11.

0 Wyrok SN z12.08.1999 r., I CKN 118/98, LEX nr 1216909.

4 Tak trafnie: E. Gniewek, Ujawnienie..., [w:] Wybrane..., s. 51-52.
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2.3. Zarys potrzebnych zmian

Powyzszy zarys cech umowy o dozywocie oraz prawa dozywocia wskazuje, ze zmia-
na stanu prawnego ukierunkowana na umozliwienie rozporzadzania sp6tdzielczym
wlasnoéciowym prawem do lokalu nie powinna ograniczac sie jedynie do wpro-
wadzenia do Kodeksu cywilnego podstawy prawnej umozliwiajacej przenoszenie
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali w postaci na przyktad art. 916" k.c.
o tredci: ,Do umowy o dozywocie, ktérej przedmiotem jest spéldzielcze wiasnoéciowe
prawo do lokalu, oraz do prawa dozywocia obciazajacego spétdzielcze wlasnos-
ciowe prawo do lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o dozywociu”. Wyraznego
przesadzenia wymaga dopuszczalnoé¢ ustanowienia w umowie o dozywocie ob-
cigzen na spéldzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu wskazanych w art. 908
§ 2 k.c. Z uwagi na to, ze regulacja spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu
ma charakter pozakodeksowy, kwestia ta powinna by¢ rozstrzygnieta w przepisach
dotyczacych tego prawa zawartych w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych.
Stosowna regulacja moze by¢ zawarta w zmienionym ust. 1 art. 172 u.s.m., ktéry
mogtby mie¢ nastepujaca tresé: ,Spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest
prawem zbywalnym, moze by¢ obciazone uzytkowaniem, stuzebnoscia mieszkania
lub inng sluzebnos$cia osobista, przechodzi na spadkobiercéw i podlega egzekugji.
Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym”.

3. Spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
jako potencjalny przedmiot obcigzenia prawem dozywocia

3.1. Zarys problematyki

Zmiana stanu prawnego ukierunkowana na zapewnienie mozliwosci przenoszenia
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu na podstawie umowy o dozywocie
powinna by¢ wprowadzana z uwzglednieniem cech spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu, w szczegélnosci tych, ktére odrdzniajg je od wtasnosci nieru-
chomoéci. To, ze spétdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu jest zwigzane z czton-
kostwem w spétdzielni mieszkaniowej oraz jest ograniczonym prawem rzeczowym,
wymaga rozwazenia celowosci wprowadzenia regulacji ukierunkowanych na za-
pewnienie ochrony intereséw dozywotnika, zwlaszcza gdy maja miejsce zdarzenia
mogace skutkowac wygasnieciem spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
obciazonego prawem dozywocia. Interesy dozywotnika powinny by¢ chronione nie
mniej intensywnie niz interesy wierzycieli, ktérych wierzytelnosci sa zabezpieczo-
ne hipotekami obcigzajacymi spétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali.

3.2. Spotdzielcze whasnosciowe prawo do lokalu jako ograniczone prawo rzeczowe

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest jednym z ograniczonych praw rzeczo-
wych (art. 244 k.c. oraz art. 17% ust. 1 u.s.m.). Od 31.07.2007 r., wskutek wspomnianej
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wczesniej ustawy nowelizujacej z 14.06.2007 1., nie moga by¢ ustanawiane nowe
spoldzielcze wlasnosciowe prawa do lokali®’, a te, ktére istnialy w tym dniu, pozo-
staja w mocy zgodnie z art. XXXVII Przepiséw wprowadzajacych kodeks cywilny*.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy nowelizujacej z 14.06.2007 r. do istniejacych w dniu
wejscia w zycie tej ustawy spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali oraz
praw do miejsc postojowych w wielostanowiskowych lokalach garazowych stosuje
sie przepisy tej ustawy. Przepis ten ma charakter szczegélny wzgledem art. XL
p-w.k.c. Rozwiazanie intertemporalne zastosowane w art. 7 ust. 2 ustawy nowe-
lizujacej z 14.06.2007 r. zostalo powtérzone w art. 5 ust. 1 ustawy z 18.12.2009 r.
o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych in-
nych ustaw*. Oznacza to, ze w takim zakresie, w jakim przepisy zawarte w usta-
wach nowelizujacych z 14.06.2007 r. oraz z 18.12.2009 r. odmiennie reguluja spétdziel-
cze wlasnosciowe prawo do lokalu w stosunku do tego, jak bylo ono uregulowane
w przepisach obowiagzujacych do 31.07.2007 r., zastosowanie maja przepisy ustaw
nowych. Jedynie w pozostalym zakresie przepisy obowigzujace do 31.07.2007 r.
moga mieé zastosowanie na podstawie art. XL p.w.k.c. do spétdzielczych praw
wlasnoséciowych ustanowionych przed ta data®.

Zgodnie z regulacja obowiazujaca w okresie bezposrednio poprzedzajacym wej-
Scie w zycie zakazu ustanawiania spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokalu
prawa te powstawaly na podstawie umowy o ich ustanowienie, ktéra zobowiazy-
wala spéldzielnie do oddania czlonkowi lokalu do uzywania, a czlonka - do wnie-
sienia wkladu budowlanego i uiszczania oplat okreslonych w ustawie i w statu-
cie spotdzielni (art. 17* ust. 1 u.s.m. w brzmieniu obowiazujacym do 31.07.2007 r.).
Spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu mogto , by¢ ustanowione w budyn-
ku stanowigcym wtasnos¢ lub wspétwlasnosé spotdzielni” (art. 17! ust. 2 u.s.m.
w brzmieniu obowigzujgcym do 31.07.2007 r.). Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu powstawato z chwilg zawarcia umowy o jego ustanowienie miedzy czlonkiem
i spotdzielnia w formie pisemnej zastrzezonej pod rygorem niewaznosci (art. 17!
ust. 3 u.s.m. w brzmieniu obowiazujacym do 31.07.2007 r.).

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest zbywalne, przechodzi na spad-
kobiercéw i podlega egzekuciji (art. 172 ust. 1 u.s.m.). Zbycie spétdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu obejmuje takze wkiad budowlany. Wktad budowlany
nie moze by¢ samodzielnym przedmiotem obrotu cywilnoprawnego, dopdki istnie-
je spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu (art. 17 ust. 3 u.s.m.). Umowa zbycia
spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu powinna by¢ zawarta w formie
aktu notarialnego. Wypis tego aktu notariusz niezwlocznie przesyta spotdzielni

2 Jak byla o tym mowa wczesniej, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy nowelizujacej z 14.06.2007 r. po jej wejéciu
w zycie - co nastapilo 31.07.2007 r. - spéldzielnie mieszkaniowe nie mogg ustanawia¢ spétdzielczych
wlasnosciowych praw do lokali ani praw do miejsc postojowych polozonych w budynkach wybudowa-
nych na gruncie, do ktérego spétdzielni przystuguje prawo wlasnosci lub uzytkowania wieczystego.

# Ustawa z 23.04.1964 1. - Przepisy wprowadzajace kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 94
ze zm.) - dalej p.w.k.c.

4 Dz.U. 22009 r. Nr 223, poz. 1779.

% Por. K. Krolikowska, [w:] Komentarze..., t. 6A, Prawo..., komentarz do art. 17% s. 934-935, nb 8.
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(art. 172 ust. 4 u.s.m.). Wykonywanie tego obowigzku przez notariuszy zapewnia
spoldzielniom mozliwos¢ ustalenia aktualnego uprawnionego do dysponowa-
nia spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu. W przypadku gdy zostanie
wyraznie przesagdzona mozliwo$¢ obcigzania spétdzielczego wasnosciowego pra-
wa do lokalu prawem dozywocia, uzytkowaniem, stuzebnoscig mieszkania lub
inng stuzebnoscig osobista, obowiazek notariusza powinien odnosi¢ sie nie tylko
do aktéw, w ktérych dochodzi do zbycia, lecz réwniez do aktéw prowadzacych do
jakiegokolwiek rozporzadzenia spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu
lub jakiejkolwiek zmiany, lub wygasniecia obcigzajacych je praw. Ze wzgledu na to,
ze wiele spotdzielczych wlasnosciowych praw do lokali nie ma zalozonych ksiag wie-
czystych, istotne jest wprowadzenie obowigzku dostarczania spétdzielni dokumentéw
obejmujacych wszelkie czynnosci rozporzadzajace tymi prawami i wydawania na
ich podstawie zaswiadczen. Regulacja taka usankcjonowataby utrwalony zwyczaj
zadania przez notariuszy i wydawania przez spétdzielnie zaswiadczen dotyczacych
spoldzielczych wlasnosciowych praw do lokalu, ktére odgrywajg niezwykle istotng
role w praktyce notarialnej*. Stanowilaby ona jednoznaczna podstawe do wydawania
przez spéldzielnie zaswiadczen z uwzglednieniem czynnoéci prawnych majacych
wplyw na aktualny stan spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, ktérym
moze rozporzadzaé uprawniony.

Przewidziana w art. 177 ust. 1 u.s.m. zbywalnos¢ spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu oznacza bez watpienia mozliwos¢ jego przeniesienia przez aktualnie
uprawnionego na inny podmiot. Z art. 65 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. wynika mozliwos¢
obcigzenia spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu hipoteka. W obecnym
stanie prawnym nie ma mozliwosci rozporzadzenia spétdzielczym wtasnoscio-
wym prawem do lokalu przez obciazenie go jakakolwiek stuzebnoscia®, w tym stuzeb-
noécia mieszkania® ani inng stuzebnoscia osobista. Watpliwosci moze budzi¢ dopusz-
czalnosé obcigzenia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu uzytkowaniem®.

Powyzszy zarys cech spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu prowadzi
do wniosku, ze nie moze by¢ ono przedmiotem praw, ktére moga obciazac jedynie
nieruchomosci, jesli nie jest to wyraznie przewidziane w szczeg6lnym przepisie pra-
wa, takim jak art. 65 ust. 2 pkt 2 u.k.w.h. Oznacza to, ze przesadzenie dopuszczalnosci
rozporzadzania spétdzielczym wilasnosciowym prawem do lokalu na podstawie
umowy o dozywocie, ktérej w aktualnym stanie prawnym nieodzownym skutkiem

4 Tak: K. Krolikowska, [w:] Komentarze..., t. 6A, Prawo..., komentarz do art. 17% u.s.m., s. 944-945,
nb 36-37; K. Pietrzykowski, [w:] System Prawa Prywatnego, t. 21, Prawo spétdzielcze, red. K. Pietrzykowski,
Warszawa 2020, s. 564, nb 329.

¥ Tak odnosnie do braku mozliwosci obcigzenia spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu stu-
zebnosciag gruntowa: M. Warcinski, Stuzebnosci gruntowe wedtug kodeksu cywilnego, Warszawa 2013, s. 305.
4 A. Bieranowski, Stuzebnosc mieszkania, Warszawa 2011, s. 284-285.

¥ Por. K. Krolikowska, [w:] Komentarze..., t. 6A, Prawo..., komentarz do art. 17 u.s.m., s. 951-955, nb 58-61;
A. Sylwestrzak, Problematyka dopuszczalnosci ustanawiania uzytkowania na spotdzielczym wlasnosciowym prawie
do lokalu, [w:] Prawo spdtdzielcze. Zagadnienia materialnoprawne i procesowe, red. A. Herbet, J. Misztal-Konecka,
P. Zakrzewski, Lublin 2017, s. 323-334; M. Warciniski, Stuzebnoéci..., s. 302-305 - autorzy, opowiadajac
sie za dopuszczalnoscig obcigzenia uzytkowaniem spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
wyjasniaja watpliwosci, ktére moze budzi¢ przyjecie takiego pogladu.
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jest obciazenie nieruchomosci prawem dozywocia (art. 910 § 1 k.c.), wymaga zmian
stanu prawnego. Ze wzgledu na to, ze tre$¢ prawa dozywocia moze obejmowac
réwniez uzytkowanie, stuzebnos¢ mieszkania lub inng stuzebnos¢ osobista (art. 908
§ 2 k.c.), zmiana ukierunkowana na zapewnienie mozliwosci rozporzadzania spét-
dzielczym wtasnosciowym prawem do lokalu na podstawie umowy o dozywocie
wymaga nie tylko wprowadzenia do Kodeksu cywilnego przepisu odsytajacego
W zaproponowanym powyzej brzmieniu art. 916 k.c., lecz réwniez ustanowie-
nia wyraznej podstawy umozliwiajgcej obciazenie tego prawa stuzebnosciami oso-
bistymi, stuzebnoscig mieszkania oraz uzytkowaniem, np. poprzez zaproponowana
powyzej zmiane art. 177 ust. 1 u.s.m.

3.3. Spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu jako prawo,
ktére moze byc ujawnione w ksiedze wieczystej

Spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokalu sa ograniczonymi prawami rzeczowymi,
dla ktérych moga by¢ prowadzone ksiegi wieczyste w celu ustalenia ich stanu praw-
nego (art. 1 ust. 3 u.k.w.h.). Do ksiag wieczystych dla spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali odnosza sie wprost art. 24! i art. 25 ust. 2 u.k.w.h.

Mimo istnienia mozliwosci zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych dla spot-
dzielczych wlasnosciowych praw do lokali w wielu przypadkach ksiegi te nie zostaly
zatozone. W takich sytuacjach istnienie spétdzielczych wlasnosciowych praw do lokali
i obrét nimi ma charakter pozawieczystoksiegowy. Zatozenie ksiegi wieczystej dla
spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu zalezy od woli uprawnionego®.
Nie jest ono warunkiem niezbednym do tego, aby mozliwe bylo rozporzadzanie
spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu w ogdle ani na podstawie umowy
o dozywocie, gdyby stato sie to mozliwe. Ma ono jednak istotne znaczenie dla bez-
pieczeristwa i pewnosci obrotu spétdzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu
ijest warunkiem niezbednym do ustanowienia hipoteki na tym prawie®.

W przypadku gdy spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ma zatoZzona
ksiege wieczystg, rozporzadzenie nim na podstawie umowy o dozywocie nie rodzi
zadnych trudnosci. Nabywca jest wpisywany w dziale II, a prawo dozywocia -
w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu. Ze wzgledu na istotne znaczenie prawa dozywocia dla zabezpieczenia
intereséw dozywotnika powinno ono by¢ zabezpieczone przed wygasnieciem w przy-
padku, gdy spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu zostanie przeksztatcone

0 H. Ciepta, [w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Komentarz. Wzory wnioskow o wpis. Wzory wpiséw
do ksiegi wieczystej, H. Ciepla, E. Balan-Gonciarz, Krakow 2007, komentarz do art. 24' uk.w.h., s.52,nb 1;
T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 24' uk.w.h., s. 420, nb 2; E. Gniewek, Ksiegi wieczyste. Art. 1-58°
KWU. Art. 626'-626" KPC. Komentarz, Warszawa 2018, komentarz do art. 1 u.k.w.h., s. 48, nb 98; M. Kucka,
[w:] Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece. Przepisy o postepowaniu wieczystoksiegowym. Komentarz, Warszawa
2014, komentarz do art. 24' uk.w.h., red. J. Pisulinski, s. 430, nb 4; S. Rudnicki, Ustawa o ksiegach wieczystych
i hipotece. Przepisy o postepowaniu w sprawach wieczystoksiegowych. Komentarz, Warszawa 2004, komentarz
do art. 24' uk.w.h., s. 105, nb 1.

51 M. Kuéka, [w:] Ustawa..., komentarz do art. 24' u.k.w.h., s. 431, nb 6.
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we wlasnos¢ nieruchomosci. W takim przypadku prawo dozywocia obcigzajace
spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu powinno ex lege obcigza¢ nierucho-
mos¢ lokalowa. Wymaga to odpowiedniej zmiany art. 24" ust. 2 u.k.w.h. Zmiana ta
bedzie przesadzac réwniez pozostanie w mocy prawa dozywocia obcigzajacego spot-
dzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu, w przypadku gdy przedmiotem egzekucji
bedzie nieruchomos¢ obcigzona spétdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu,
ktore przeksztalci sie w odrebna wiasnos¢ lokalu na podstawie art. 1000 § 4 Kodeksu
postepowania cywilnego®.

Natomiast gdy spétdzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu nie ma zatozonej ksiegi
wieczystej, pewnos¢ i bezpieczenstwo obrotu takim prawem doznaje istotnego ograni-
czenia z perspektywy zaréwno nabywcéw, jak i dozywotnikéw. Interesy nabywcow
sq zagrozone przez brak mozliwoéci ustalenia stanu prawnego spéldzielczego wias-
noéciowego prawa do lokalu na podstawie ksiegi wieczystej oraz brak ochrony wyni-
kajacej z rekojmi wiary publicznej ksiag wieczystych. Nalezy jednoczes$nie wskaza¢,
ze ksiega wieczysta prowadzona dla spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
umozliwia nabywcom korzystanie z ochrony wynikajacej z rekojmi wiary publicznej
ksiag wieczystych, ktéra jednak nie dziata przeciwko prawu dozywocia (art. 7 pkt 2
uk.w.h.). Ze wzgledu na to, ze rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych nie dziata
przeciwko prawu dozywocia (art. 7 pkt 2 u.k.w.h.), brak ksiegi wieczystej dla spot-
dzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu - tak jak nieujawnienie prawa dozywocia
w ksiedze wieczystej, gdy obcigzanie tym prawem spdtdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu stanie si¢ mozliwe - moze miec istotne znaczenie jedynie dla ustalenia
jego pierwszenstwa wzgledem innych praw obcigzajacych spétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu®. Wskazuje to na konieczno$¢ ustawowego uregulowania rejestrow
spotdzielczych wilasnosciowych praw do lokali prowadzonych przez spétdzielnie
mieszkaniowe dla wszystkich lokali bez wzgledu na to, czy zostaty dla nich zatozo-
ne oddzielne ksiegi wieczyste. Rejestry te powinny stanowi¢ podstawe do wydawania
za$wiadczen nie tylko o stanie faktycznym lokalu (powierzchnia i polozenie lokalu*),
lecz réwniez o treéci aktéw notarialnych dotyczacych spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, ktérych wypisy zostaly doreczone spétdzielni na moment wydawania
za$wiadczenia, oraz o wysokosci zobowigzan wzgledem spétdzielni zwigzanych z bu-
dowa oraz korzystaniem z lokalu. W przypadku wprowadzenia zmian umozliwiajacych
obcigzanie spétdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu prawem dozywocia,
stuzebnoscia mieszkania lub innymi stuzebnosciami osobistymi oraz potwierdzajacych
mozliwos¢ ustanowienia uzytkowania spétdzielczy rejestr i wydawane na jego pod-
stawie zaswiadczenia powinny zawierac¢ obligatoryjne informacje dotyczace obcigzen
ustanowionych w dokumentach przekazanych spétdzielni.

2 Ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2021 r. poz. 1805
ze zm.) - dalej k.p.c.

% Por. E. Gniewek, Ujawnienie..., [w:] Wybrane..., s. 51-52.

* Artykut 26 ust. 2 u.k.w.h. i § 80 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 15.02.2016 r. w sprawie
zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz.U. z 2016 r. poz. 312
ze zm.).
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Jak to zostato juz zasygnalizowane, zaswiadczenia wydawane przez spot-
dzielnie mieszkaniowe majg istotne znaczenie w praktyce notarialnej dotyczacej
spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali®. W aktualnym stanie prawnym
przedmiotem regulacji ustawowej sa wydawane przez spéidzielnie mieszkaniowe
zaswiadczenia o potozeniu i powierzchni lokalu oraz domu jednorodzinnego
w zakresie, w jakim sg one podstawa oznaczenia ich w ksiedze wieczystej (art. 26
ust. 2 u.k.w.h.). Zaswiadczenia wydawane przez spétdzielnie mieszkaniowe w celu
okreslenia powierzchni i potozenia lokalu zostaly wprowadzone jako alternatywa
w stosunku do oznaczania nieruchomoséci na podstawie dokumentéw wydawanych
przez organ prowadzacy ewidencje gruntéw i budynkéw (wzgledem tzw. kata-
stralnego modelu oznaczania nieruchomosci)®. Zaswiadczenie o powierzchni i po-
tozeniu lokalu bedacego przedmiotem spoétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu jest wytaczng podstawa jego oznaczenia®. Wyposazenie spétdzielni
mieszkaniowych w kompetencje do jego wydawania mialo na celu usprawnienie
zaktadania ksigg wieczystych dla spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali.
Zaswiadczenie wydawane przez spétdzielnie mieszkaniowe oznaczajace powierzch-
nie i potozenie lokalu jest traktowane jako dokument urzedowy w rozumieniu
art. 244 § 2 k.p.c. sporzadzony przez podmiot niebedacy organem wiladzy publicznej
ani organem paristwowym w zakresie zadania zleconego z dziedziny administracji
publicznej™.

Obowigzujaca regulacja dotyczaca zaswiadczen wydawanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe nie odnosi si¢ do udzielania informacji o stanie prawnym spétdziel-
czych wlasnosciowych praw do lokali. Udzielanie przez spétdzielnie mieszkaniowe
informacji innych niz dotyczace powierzchni i potozenia lokalu nie miesci sie w za-
kresie zadania zleconego z dziedziny administracji publicznej okre$lonego w art. 26
ust. 2 uk.w.h. Powoduje to, ze zaréwno spotdzielnie mieszkaniowe, jak i wszyscy
uprawnieni do uzyskania informacji dotyczacych spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali nie maja pewnosci, jakie informacje powinny by¢ udzielane, w jakim
zakresie ani w jakim czasie®. W celu usuniecia tej niepewnosci sposéb i termin
udzielania przez spétdzielnie mieszkaniowe informacji dotyczacych spétdzielczych
wlasnosciowych praw do lokalu oraz zakres tych informacji odnoszacych sie nie tylko
do stanu faktycznego, lecz réwniez do stanu prawnego, powinien by¢ uregulowany
w przepisach prawa. Najwlasciwszym miejscem na zamieszczenie stosownej regulacji
mogtby by¢ art. 17° u.s.m.

Ostatnia kwestia, ktéra wymaga rozwazenia, dotyczy wprowadzenia obowigzku
zakladania ksigg wieczystych w przypadku rozporzadzania spétdzielczymi wias-
nosciowymi prawami do lokali na podstawie uméw o dozywocie. Wprowadzenie

% Por. K. Krolikowska, [w:] Komentarze..., t. 6A, Prawo..., komentarz do art. 172 u.s.m., s. 944-945, nb 36-37.
% Por. J. Kuropatwiriski, Podstawa wpisu do ksiegi wieczystej, Warszawa 2021, s. 471-472.

% ]. Kuropatwiriski, Podstawa..., s. 474.

% J. Kuropatwiriski, Podstawa..., s. 479-480.

¥ W doktrynie wskazuje sie, ze spéldzielnie niekiedy odmawiaja wydawania zaswiadczeri wymaganych
przez notariuszy, co moze stanowi¢ przeszkode uniemozliwiajaca sporzadzenie aktu notarialnego. Por.
K. Pietrzykowski, [w:] System..., t. 21, Prawo..., s. 564, nb 329.
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takiego obowiazku moze - z jednej strony - przyczyni¢ si¢ do zmniejszenia liczby
spotdzielczych wilasnosciowych praw do lokali istniejgcych poza systemem wie-
czystoksiegowym. Z drugiej jednak strony moze to bardzo ograniczy¢ mozliwosé
rozporzadzania sp6tdzielczymi wlasnosciowymi prawami do lokali w przypadkach,
w ktoérych ksiega wieczysta nie zostala dla nich zalozona z przyczyn niezaleznych od
uprawnionego. W doktrynie i orzecznictwie dominuje obecnie zapatrywanie, zgodnie
z ktérym spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu ustanowione w budynku poto-
zonym na gruncie, do ktérego spétdzielni nie przystuguje wlasnos¢ ani uzytkowanie
wieczyste, stanowi ekspektatywe tego prawa, dla ktérej nie mozna zatozy¢ ksie-
gi wieczystej*®. W doktrynie jest prezentowany jeszcze dalej idacy poglad, zgodnie
z ktérym brak po stronie spétdzielni uregulowanego tytutu prawnego do gruntu
i posadowionego na nim budynku stanowi przeszkode uniemozliwiajaca zalozenie
ksiegi wieczystej dla spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu®. Powyzsze
oznacza, ze nalozenie obowiazku zakladania ksigg wieczystych dla spétdzielczych
wlasnoéciowych praw do lokali bedacych przedmiotem uméw o dozywocie spo-
woduje, ze nawet w przypadkach, w ktérych spétdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu zostato skutecznie ustanowione (dotyczy lokalu w budynku stanowiacym
wlasnosé¢ spotdzielni), uprawniony najczesciej nie bedzie moégt nim rozporzadzic,
dopdki spétdzielnia mieszkaniowa nie uzyska dokumentu potwierdzajacego tytut
prawny do gruntu i posadowionego na nim budynku.

Rozstrzygniecie powyzszej kwestii wymaga zwazenia przez ustawodawce racji
przemawiajacych za zapewnieniem mozliwosci rozporzadzania spétdzielczym
wlasnoéciowym prawem do lokalu na podstawie umowy o dozywocie w mozliwie
najwiekszej liczbie przypadkéw oraz racji przemawiajacych za zapewnieniem
mozliwosci rozporzadzania spéldzielczym wlasnosciowym prawem do lokalu na
podstawie umowy o dozywocie tylko w tych przypadkach, w ktérych spétdzielnia
dysponuje dokumentami potwierdzajacymi, ze przystuguje jej tytul prawny do
gruntu i budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal. Nalezy jednoczesnie wskazad, ze
umozliwienie rozporzadzania spétdzielczymi wlasnoéciowymi prawami do lokali
na podstawie uméw o dozywocie niezaleznie od tego, czy spétdzielnia dysponuje
dokumentami potwierdzajacymi, ze przystuguje jej tytut prawny do gruntu i bu-
dynku, w ktérym znajduje sie lokal, bedzie wiazac sie z koniecznoscia dokonywania
przez nabywcéw samodzielnej oceny ryzyka, ze in concreto spéldzielcze wiasnoscio-
we prawo do lokalu nie mogtlo by¢ ustanowione przez spétdzielnie i w konsekwencji
nie moze by¢ ono przedmiotem skutecznego rozporzadzenia. Przedmiotem umowy
w takim przypadku bedzie w istocie ekspektatywa spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu. W konsekwencji nie bedzie wykluczona sytuacja, w ktérej oso-
ba zmierzajaca do nabycia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu nie

0 Zob. T. Czech, Ksiegi..., komentarz do art. 24' uk.w.h., s. 424-425, nb 25-28; E. Gniewek, Ksiggi...,
komentarz do art. 1 uk.w.h., s. 48-49, nb 100; uchwata SN 7 sedziéw z 24.05.2013 r., IIl CZP 104/12,
OSNC 2013/10, poz. 113.

61 T. Czech, Ksiggi..., komentarz do art. 24' u.k.w.h., s. 424-425, nb 27; odmiennie M. Kucka, [w:] Ustawa...,
komentarz do art. 24' uk.w.h.,s. 431, nb 7.
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osiagnie celu, gdyz prawo, ktérego nabycie jest celem umowy, nie bedzie moglo
powstacé. W takiej sytuacji skuteczno$¢ umowy o dozywocie bedzie watpliwa.

3.4. Spotdzielcze wasnosciowe prawo do lokalu jako prawo,
z ktérym zwigzane jest cztonkostwo w spétdzielni mieszkaniowej,
a kwestia ustawowego kumulatywnego przystapienia do dtugu przez nabywce

Spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest zwigzane z cztonkostwem w spot-
dzielni mieszkaniowej. Zgodnie z art. 17" ust. 6 u.s.m. nabywca spéidzielczego wias-
nosciowego prawa do lokalu staje sie cztonkiem spétdzielni z zastrzezeniem art. 3
u.s.m. Dotyczy to rowniez spadkobiercy, zapisobiorcy i licytanta. W przypadku
gdy tytutem do czlonkostwa zbywcy w spéldzielni mieszkaniowej byto jedynie to
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ktdre jest przenoszone na inny podmiot,
cztonkostwo zbywcy ustaje (art. 3 ust. 6 w zw. z ust. 8 u.s.m.).

Treé¢ stosunku cztonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej uprawnionego do sp6t-
dzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu obejmuje prawa i obowiazki. Zasadnicze
obowiazki o charakterze majatkowym sa okreslone w art. 4 u.s.m. (pokrywa-
nie kosztéw zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci w czesciach
przypadajacych na poszczegdlne lokale, pokrywanie kosztéw zwigzanych z eksplo-
atacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych mienie spétdzielni, pokrywanie
kosztéw zwigzanych z dziatalnoscia spoteczna, oswiatowa i kulturalng prowadzona
przez spétdzielnie). Do obowiazkéw tych nalezy zaliczy¢ réwniez wniesienie wkiadu
budowlanego.

Dostepne dane statystyczne wskazuja na to, ze zalegloéci z optatami za miesz-
kanie na dzien 31.12.2020 r. dotyczyly 26,1% mieszkan stanowiacych ogdlny zaséb
mieszkaniowy obejmujacy ok. 7,8 mIn mieszkan bez wzgledu na podstawe prawna
korzystania z nich®. Laczna kwota zaleglosci od poczatku ich powstania (wraz
z odsetkami) z tytutu nieuiszczania optat za mieszkanie wynosila prawie 6,3 mld z{*
(doktadnie 6 285 751 500 z1). Najwiekszy udzial w kwocie zalegtosci w optatach za
mieszkanie przypada na mieszkania gminne (61,3%), drugi co do wielkosci udziat -
na mieszkania spétdzielcze (17,6%), a trzeci - na mieszkania nalezace do os6b fi-
zycznych objete wspdlnotami mieszkaniowymi (14,6%). Analiza udziatu zalegtosci
w oplatach za mieszkania w poszczegolnych grupach mieszkan wyréznianych ze
wzgledu na podstawe prawna korzystania z nich wskazuje, ze zjawisko to wystepuje
najczesciej w przypadku mieszkant w spétdzielniach mieszkaniowych. Zaleglosci
z oplatami wystepuja w przypadku 46,5% mieszkan w spétdzielniach mieszkanio-
wych®. Dla poréwnania w przypadku mieszkari nalezacych do oséb fizycznych
we wspdlnotach mieszkaniowych zaleglosci w optatach za mieszkania dotycza
31,4% mieszkan, a w przypadku mieszkan gminnych - 19,2%.

%2 Por. B. Lackoroniski, Przeniesienie..., s. 17-19.

% I. Adamczyk, B. Rézariska, M. Sobczyk, Analizy statystyczne GUS. Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura
komunalna w 2020 r., Warszawa 2021, s. 19.

# 1. Adamczyk, B. Rézariska, M. Sobczyk, Analizy..., s. 20.
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Powyzsze oznacza, ze zaleganie z oplatami za mieszkanie wobec spéidzielni
mieszkaniowych jest zjawiskiem o szerokim zasiegu i znacznym nasileniu. Dotyczy
ono bowiem znacznego odsetka lokali w budynkach zarzadzanych przez spétdzielnie
mieszkaniowe oraz opiewa facznie na wysokie kwoty. Dane te wskazuja, Ze upraw-
nieni do spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali nie uiszczaja oplat za miesz-
kanie, mimo ze ich mienie obejmuje skladnik o niebagatelnej wartosci - spotdzielcze
wlasnoéciowe prawo do lokalu. Jedna z przyczyn takiego stanu moze by¢ niedostatek
biezacych dochodow w stosunku do kosztéw zaspokajania biezacych potrzeb.

Ustanie czlonkostwa w spétdzielni mieszkaniowej nie powoduje ustania odpo-
wiedzialnosci za zwigzane z nim i powstate dotychczas zobowigzania. Spétdzielnie
moga stosowac rozne rozwiazania, aby przyspieszy¢ proces rozliczen z tytutu wkla-
du budowlanego w razie zbycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
i zapewnic jego pokrycie w catosci przez dotychczasowego uprawnionego pozosta-
jacego w stosunku cztonkostwa. Wydaje sie, Ze cel takiego rozwigzania polega na
wyeliminowaniu ryzyka niewyptacalnosci nabywcy spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu, ktérego spétdzielnia nie zna i nie ma wplywu na jego wybor przez
zbywce. Zdarza sig, ze w statutach spétdzielni zastrzezona jest natychmiastowa
wymagalnos¢ wszystkich rat wkladu budowlanego wraz z odsetkami pozostalymi
do splaty, gdy dochodzi do zbycia spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.
Zastrzezenie natychmiastowej wymagalnosci rat wkladu budowlanego jest czesto
wylaczone w przypadku zbywania spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
na podstawie umowy darowizny na rzecz zstepnych, wstepnych, przysposobionych
i malzonka, a jezeli prawo do lokalu objete jest malzeriskg wspélnoécia majatkowa,
réwniez przechodzi na zstepnych, przysposobionych i wstepnych wspéimatzonka.
Takie rozwigzanie zabezpiecza interesy spétdzielni, a do pewnego stopnia stuzy
réwniez interesom nabywcy, poniewaz prowadzi do nabycia spétdzielczego wlasno-
sciowego prawa do lokalu z pokrytym wkladem budowlanym, natomiast zbywca
musi zabezpieczy¢ swoje interesy we wlasnym zakresie.

Potrzeba zabezpieczenia interesow zbywcy spéldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu uwidacznia sie szczegolnie wyraznie w przypadku, gdy ma on zalegtosci
w wykonywaniu swoich obowiazkéw majatkowych wobec spétdzielni mieszkanio-
wej. W takiej bowiem sytuacji zbywca moze blednie przypuszczad, Ze rozporzadzenie
spoldzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu powoduje, iz wszystkie zwiazane
z nim zobowigzania przechodza na nabywce. To btedne, chociaz nierzadko zy-
wione przekonanie, ze rozporzadzenie sktadnikiem majatkowym, z ktérym zwiazane
sa zobowiazania, powoduje automatyczne przejscie réwniez wszystkich zobowiazan
ze zbywcy na nabywce, moze powodowad, iz zbywca nie zabezpieczy nalezycie
swoich intereséw i nie uwzgledni przy ustalaniu §wiadczenia wzajemnego kwoty
niezbednej do wykonania zobowiazan powstalych do dnia zbycia. Na szczegdlne
ryzyko narazeni sa zbywcy spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali na pod-
stawie umoéw nieodplatnych, ktorzy wyzbywaja sie istotnego sktadnika majatku, nie
uzyskujac zadnego $wiadczenia w zamian, oraz pozostaja nadal wylgcznie zobo-
wigzani wzgledem spdétdzielni za powstate dotychczas zobowigzania. Nieco mniej
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krzywdzace s umowy dwustronnie zobowiazujace, w ktérych nabywca spétdziel-
czego wlasnoéciowego prawa do lokalu réwniez ma obowiazek spelnienia jakiego$
$wiadczenia na rzecz zbywcy. W przypadku takich uméw nadal jednak aktualne
jest ryzyko, ze zbyweca dziatajacy w blednym przekonaniu, iz wraz ze spétdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu wyzbywa sie odpowiedzialnosci za dotychczas
powstale wzgledem spoétdzielni zobowigzania, nie osiggnie przy$wiecajgcego mu
celu. Wobec takich zjawisk ustawodawca moze - z jednej strony - sta¢ na stanowisku
vigilantibus iura scripta sunt i nie wprowadzaé zadnych regulacji, zmierzajacych do
zabezpieczenia intereséw podmiotéw, ktére same nie dbaja o nie w nalezyty sposéb.
Z drugiej jednak strony nalezy zwréci¢ uwage, ze zabezpieczenie intereséw zbywcoéw
mogloby polega¢ na zastosowaniu znanych w systemie prawa rozwigzan, ktére
nie prowadzityby do zmiany po stronie dfuznika osobistego, lecz do przystapienia
ex lege przez nabywce do dtugu zwiazanego z budowa i korzystaniem z lokalu
w zakresie, w jakim powstal i nie zostal sptacony do dnia zbycia. W efekcie przy-
stapienia przez nabywce spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu do dtugu
zwiazanego z jego budowa i korzystaniem stawalby si¢ on solidarnie odpowiedzialny
ze zbywca. Roszczenie regresowe mogloby zosta¢ uksztattowane w taki sposob, aby
chroniony byt przede wszystkim zbywca - regres pelny wobec nabywcy. Wydaje sie,
Ze nie powinno si¢ wykluczaé¢ mozliwosci zmiany zakresu roszczenia regresowego
w sposéb wyrazny w umowie. Ustawowe kumulatywne przystapienie do dtugu
przewidziane w art. 55* k.c. jest wprowadzone przede wszystkim w interesie wie-
rzycieli zbywcy przedsiebiorstwa lub gospodarstwa rolnego®. Do pewnego stopnia,
przy odpowiednim uksztaltowaniu roszczen regresowych, moze ono petnic¢ funkcje
ochronna nie tylko wobec spétdzielni jako wierzyciela, lecz réwniez wobec zbywcy
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu.

W tych przypadkach, w ktérych zbycie spétdzielczego wlasnoéciowego prawa do
lokalu najczesciej ma prowadzi¢ do zapewnienia dotychczasowemu uprawnionemu
mozliwosci korzystania z tego lokalu i przeznaczania jego biezacych dochodéw na
zaspokojenie jego potrzeb osobistych, powinien by¢ przewidziany ustawowy me-
chanizm umozliwiajacy spétdzielni dochodzenie roszczen - zwigzanych z budowsa
i korzystaniem z lokalu oraz powstalych i niesptaconych przed dniem zbycia - réw-
niez od nabywcy. Wprowadzenie tego mechanizmu wymaga rozstrzygniecia zakresu
jego zastosowania, a w szczegolnosci przesadzenia, czy bedzie miat on zastosowanie
tylko w przypadku, gdy spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest przenoszone
na podstawie darowizny lub umowy o dozywocie, czy tez bez wzgledu na rodzaj
umowy prowadzacej do zbycia.

% E. Gniewek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2021,
komentarz do art. 55* k.c., s. 144, nb 7; M. Kepinski, J. Kepinski, [w:] Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz.
Art. 1-352, red. M. Gutowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 55* k.c., s. 523, nb 2; J. Mojak, [w:] Kodeks
cywilny, t. 1, Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, komentarz do art. 55* k.c.,
s.270-271, nb 7; R. Morek, [w:] Komentarze Prawa Prywatnego, t. 1, Kodeks cywilny. Komentarz. Czes¢ ogdlna.
Przepisy wprowadzajgce Kodeks cywilny. Prawo o notariacie (art. 79-95 i 96-99), red. K. Osajda, Warszawa
2017, komentarz do art. 55* k.c., s. 481, nb 1; W. Pawlak, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Czes¢ ogélna,
cz. 1, Art. 1-55%, red. J. Gudowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 55* k.c., s. 1061, nb 6.
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3.5. Ochrona hipoteki obciazajacej spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
a ochrona prawa dozywocia, ktére ma obcigzac spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu

Spoétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu moze by¢ obciazone hipoteka (art. 65
ust. 2 pkt 2 uk.w.h.). Stworzenie przez ustawodawce mozliwosci zabezpieczenia
wierzytelnosci przez obciazenie hipoteka spéldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, ktére moze niekiedy wygasnac¢ przed catkowita splata wierzytelnoéci,
wymagalo uregulowania sytuacji prawnej wierzycieli hipotecznych w przypadku
zaistnienia zdarzen mogacych skutkowac wygasnieciem obciazonego spétdzielcze-
go wlasnosciowego prawa do lokalu. Regulacja taka zawarta jest w art. 17" u.s.m.
Zgodnie z nim w przypadkach, gdy ustawa przewiduje wygasniecie spéldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, prawo to, jezeli jest obcigzone hipoteka, nie wy-
gasa, lecz przechodzi z mocy prawa na spétdzielnie. Nabyte w taki sposéb prawo
do lokalu spétdzielnia powinna zby¢ w drodze przetargu w terminie 6 miesiecy.
Spoétdzielnia jest obowigzana uisci¢ osobie uprawnionej wartoé¢ nabytego prawa
po potraceniu naleznosci wymienionych w art. 17" ust. 2 u.s.m. oraz z tytulu obcia-
zenia hipoteka. Obowigzek spétdzielni w tym zakresie powstaje dopiero z chwila
zbycia prawa w drodze przetargu.

Analogiczne zabezpieczenie, jakie ustawodawca przyznaje wierzycielom hipo-
tecznym, powinno by¢ przyznane réwniez dozywotnikom, ktérych prawa beda
obcigzaé spoétdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali. Wydaje sie, ze wzgledy, jakie
przemawialy za przyznaniem szczegélnej ochrony wierzycielom hipotecznym, na-
wet w wiekszym stopniu uzasadniajg przyznanie nie mniej intensywnej ochrony
dozywotnikom na wypadek wygasniecia spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu obcigzonego prawem dozywocia. Ochrona prawa dozywocia na wypadek
wygasniecia obcigzonego nim spétdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu odnosi
sie do intereséw dozywotnika, ktére maja dla niego nie tylko wymiar majatkowy,
lecz wrecz egzystencjalny. Dozywotnicy sg czesto w sytuacji, w ktérej jedynym za-
bezpieczeniem ich utrzymania jest obciazenie na przedmiocie umowy o dozywocie.
Z tego powodu do spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu powinna mieé
zastosowanie regulacja zmierzajaca do zapobiezenia wygasnieciu spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, dopéki jest ono obcigzone prawem dozywocia.
Wymaga to odpowiedniej zmiany art. 17'2 u.s.m. umozliwiajacej zastosowanie tego
przepisu nie tylko w celu ochrony hipoteki, lecz réwniez w celu ochrony prawa
dozywocia.

3.6. Ochrona hipoteki w przypadku przeksztatcenia
obcigzonego spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
w odrebna wiasnos¢ lokalu a ochrona prawa dozywocia

Interesy dozywotnika moga by¢ zagrozone nie tylko wskutek wygasniecia ob-
cigzonego prawem dozywocia spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu,
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w miejsce ktérego nie powstaje inne prawo, lecz réwniez wtedy, gdy dochodzi do jego
przeksztalcenia w odrebna wilasnoé¢ lokalu. Przeksztalcenie spétdzielczego wiasno-
sciowego prawa do lokalu w odrebna wtasnos¢ lokalu (wlasnoéé nieruchomosci)
powoduje bowiem wygasniecie tego pierwszego®.

W art. 24" ust. 2 u.k.w.h. ustawodawca wyraznie przewiduje, ze hipoteka ob-
cigzajaca spoéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu w razie jego przeksztalce-
nia w odrebna wlasnoé¢ lokalu obciaza nieruchomosé. Racje przemawiajace za
takim rozwigzaniem, ktére ma na celu ochrone intereséw wierzycieli hipotecz-
nych, uzasadniajg jeszcze bardziej jego zastosowanie w odniesieniu do prawa
dozywocia. Jesli ustawodawca zdecyduje sie na umozliwienie rozporzadzania
spotdzielczym wlasnoéciowym prawem do lokalu w drodze umowy o dozywocie,
powinno to wigzac sie z zapewnieniem ochrony prawa dozywocia analogicznej
do tej, jaka jest przewidziana w art. 24" ust. 2 u.k.w.h. w odniesieniu do hipoteki.
Wymaga to odpowiedniej zmiany tego przepisu, aby nie budzito watpliwoéci, Ze na
jego podstawie prawo dozywocia obciazajace spétdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu bedzie obcigzaé nieruchomos¢ po jego przeksztalceniu w odrebng wias-
nos¢ lokalu.

3.7. Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
jako przedmiot obcigzenia dozywociem w $wietle art. 1000 k.p.c.

Zgodnie z art. 17" u.s.m. do egzekucji ze spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o egzekucji z nieruchomoéci. Z tego powodu
- gdy stanie sie mozliwe rozporzadzanie spétdzielczym wlasnosciowym prawem
do lokalu na podstawie umowy o dozywocie - do praw dozywotnika obcigzajacych
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu bedzie mie¢ zastosowanie art. 1000
§3k.p.c

Oznacza to, ze prawo dozywocia obciazajace spétdzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu bedzie pozostawa¢ w mocy z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia
o przysadzeniu spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, jesli bedzie ono
ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej lub ztozenie dokumentu do zbioru
albo zostanie zgloszone najpdzniej na 3 dni przed terminem licytacji, jesli bedzie
przystugiwaé mu pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli spétdziel-
cze wlasnosciowe prawo do lokalu nie bedzie obcigzone hipotekami albo jezeli
wartoé¢ praw dozywotnika znajdzie pelne pokrycie w cenie nabycia.

Mozliwoé¢ stosowania art. 1000 § 4 k.p.c. do praw dozywotnika obcigzajacych
spoldzielcze wlasnoéciowe prawo do lokalu powstanie, gdy stanie sie dopuszczal-
ne rozporzadzanie tym prawem na podstawie umowy o dozywocie oraz zostanie
wprowadzona stosowna zmiana art. 24! ust. 2 u.k.w.h.

% E. Gniewek, Ksiggi..., komentarz do art. 24' u.k.w.h., s. 587, nb 13; K. Pietrzykowski, [w:] System...,
t. 21, Prawo..., s. 581, nb 386.
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4. Zakres zmian niezbednych do zapewnienia mozliwosci
przenoszenia spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
na podstawie umowy o dozywocie

Zapewnienie mozliwosci przenoszenia spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali
na podstawie uméw o dozywocie w sposdb zabezpieczajacy interesy dozywotnikéw
w typowych sytuacjach - tak jak zostato to wyzej zasygnalizowane - wymaga zmiany
nie tylko Kodeksu cywilnego, ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, lecz réowniez
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych.

4.1. Zakres zmian w Kodeksie cywilnym

Zmiana Kodeksu cywilnego ukierunkowana na zapewnienie mozliwosci przenoszenia
spotdzielczych wilasnosciowych praw do lokali na podstawie uméw o dozywocie
moze polegac na dodaniu art. 916" k.c. o nastepujacej tresci: ,Do umowy o dozy-
wocie, ktdrej przedmiotem jest spotdzielcze wiasnoéciowe prawo do lokalu, oraz do
prawa dozywocia obcigzajacego spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu stosuje
sie odpowiednio przepisy o dozywociu”.

4.2. Zakres zmian w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece

Prawo dozywocia obcigzajace spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wyma-
ga zabezpieczenia na wypadek jego przeksztalcenia w odrebna wtasnos¢ lokalu
w spos6b analogiczny do tego, jak zabezpieczona jest hipoteka w art. 24" ust. 2
u.k.w.h., co wymaga nastepujacej zmiany tego przepisu: ,2. W razie przeksztalcenia
spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu w prawo wtasnosci nieruchomosci
ksiega wieczysta prowadzona dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
staje sie ksiega wieczysta dla nieruchomosci, a wpisane w tej ksiedze hipoteka oraz
prawo dozywocia na spéldzielczym wtasnoéciowym prawie do lokalu obciazaja
nieruchomos¢”.

4.3. Zakres zmian w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych

Zmiana w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych ukierunkowana na zapew-
nienie mozliwosci przenoszenia spétdzielczych wtasnosciowych praw do lokali
na podstawie umoéw o dozywocie zmierzajacych do obcigzenia tego prawa uzyt-
kowaniem, stuzebnoscia mieszkania lub inna stuzebnoscig osobista (art. 908 § 2
k.c.) moze polegac na zmianie art. 17> ust. 1 u.s.m. przez nadanie mu nastepujacej
tredci: ,Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, moze
by¢ obciazone uzytkowaniem, stuzebnoscia mieszkania lub inna sluzebnoscia
osobista, przechodzi na spadkobiercéw i podlega egzekucji. Jest ono ograniczonym
prawem rzeczowym”.
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Z powyzsza zmiang powinna wigzac sie zmiana art. 172 ust. 4 u.s.m., ktérej celem
jest przesadzenie, ze przewidziana w tym przepisie forma oraz obowigzek przysy-
tania przez notariuszy wypisow aktow notarialnych ma zastosowanie w przypadku
czynnoséci prawnych skutkujacych jakimikolwiek rozporzadzeniami spétdzielczymi
wlasnosciowymi prawami do lokali, zmianami treéci obcigzajacych je praw albo
ich wygasnieciem. Artykut 17% ust. 4 u.s.m. po wprowadzeniu zmiany powinien
miec¢ nastepujaca tres¢: ,Umowa zobowiazujaca do rozporzadzenia oraz umo-
wa rozporzadzajaca spotdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu powinna
by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Wpis aktu notarialnego skutkujacego zobo-
wigzaniem do rozporzadzenia lub rozporzadzeniem spétdzielczym wiasnosciowym
prawem do lokalu, zmiang tresci obcigzajacego je prawa lub jego wygasnieciem
notariusz przesyla niezwlocznie spétdzielni”.

Nalezyte zabezpieczenie intereséw zbywcéw spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali - w szczeg6lnoéci na podstawie umowy o dozywocie - umozliwiajace
im po zbyciu istotnego skfadnika ich mienia przeznaczenie biezacych dochodéw
na zaspokajanie swoich aktualnych potrzeb, a nie na splate dtugéw zwiazanych
z budowa lub korzystaniem z lokalu powstalych w okresie poprzedzajacym zbycie,
wymaga wprowadzenia ustawowego kumulatywnego przystapienia przez nabywce
do diugéw zbywcy zwiazanych z budowa oraz korzystaniem z lokalu w zakresie,
w jakim one powstaly i nie zostaly sptacone do dnia zbycia. Mogtoby to polegac¢ na
dodaniu do art. 172 u.s.m. ust. 7 o nastepujacej tresci: ,7. Nabywca spotdzielcze-
go wlasnosciowego prawa do lokalu jest odpowiedzialny solidarnie ze zbywca za
jego zobowiazania zwigzane z budowa oraz korzystaniem z lokalu, chyba ze w chwili
nabycia nie wiedziat o tych zobowigzaniach, mimo zachowania nalezytej starannosci.
Odpowiedzialnoé¢ nabywcy ogranicza sie do wartosci spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu wedlug stanu z chwili nabycia, a wedlug cen z chwili zaspokojenia
spoldzielni. Odpowiedzialnosci tej nie mozna bez zgody spéldzielni wylaczy¢ ani
ograniczy¢. W braku odmiennego zastrzezenia umownego zbywca spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, ktéry wykonat po jego zbyciu zobowigzania
zwigzane z budowa lub korzystaniem z lokalu, ma roszczenie zwrotne do nabywcy
w pelnym zakresie”.

Ograniczenie zastosowania proponowanego ustawowego kumulatywnego przy-
stapienia do diugu tylko do przypadkow, gdy spétdzielcze wiasnosciowe prawo
do lokalu jest przedmiotem rozporzadzenia na podstawie umowy o dozywocie,
wymaga zmiany powyzej proponowanego przepisu. Ograniczenie zastosowania
tego mechanizmu tylko do przypadkéw, w ktérych dochodzi do rozporzadze-
nia spétdzielczym wlasnoéciowym prawem na podstawie jednej $cisle okreslonej
umowy, moze by¢ przeciwskuteczne z punktu widzenia celu jego wprowadzania.
Ze wzgledu na to, ze w obrocie spétdzielczymi wiasnoéciowymi prawami do lokali
bardzo istotna role odgrywaja dokumenty zawierajace informacje niezbedne do
ustalenia stanu faktycznego i prawnego spotdzielczych wiasnosciowych praw
do lokali, uregulowania wymaga prowadzenie rejestréw dla wszystkich sp61-
dzielczych wilasnosciowych praw do lokali bez wzgledu na to, czy zostaly dla nich
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zalozone ksiegi wieczyste, oraz wydawanie dokumentéw zawierajacych informacje
o stanie faktycznym i prawnym. Stosowna regulacje mozna by zawrze¢ w art. 17
u.s.m., ktéry mogltby mie¢ nastepujaca tresc:

1. Spotdzielnie mieszkaniowe sg obowigzane prowadzi¢ rejestr lokali.

2. Rejestr lokali obejmuje informacje o stanie faktycznym i prawnym lokali zawarte
w dokumentach znajdujacych sie w posiadaniu spétdzielni mieszkaniowej, a przynaj-
mniej o powierzchni i potozeniu lokalu, nieruchomosci gruntowej, na ktérej znajduje
sie budynek obejmujacy lokal, rodzaju prawa do lokalu, osobie, ktérej przystugu-
je prawo do lokalu, obcigzeniach, zobowigzaniach osoby, ktérej przystuguje lokal,
wzgledem spéldzielni z tytutu budowy i korzystania z lokalu.

3. Spoétdzielnia jest obowigzana do wydania zaswiadczenia o aktualnym stanie
faktycznym i prawnym lokalu kazdemu, kto ma interes prawny w jego uzyskaniu,
w terminie 14 dni od dnia zlozenia wniosku. Wniosek o wydanie zaswiadczenia
o aktualnym stanie faktycznym i prawnym lokalu podlega oplacie ustalonej w sta-
tucie nie wyzszej niz 100 ztotych za kazde zadwiadczenie dotyczace jednego lokalu”.

Tworzenie i wypelnianie przez spétdzielnie mieszkaniowe rejestru lokali spel-
niajacego nowe wymagania bedzie zapewne zadaniem czasochtonnym. Z tego po-
wodu w ustawie wprowadzajacej wyzej wskazang zmiane art. 17° u.s.m. powinna
by¢ zawarta odpowiednia regulacja intertemporalna odraczajaca wejscie w zycie
tej zmiany o czas odpowiedni na przygotowanie rejestru. Czas ten powinien by¢
okreslony z uwzglednieniem wynikéw konsultacji z organizacjami zrzeszajgcymi
spoldzielnie mieszkaniowe.

Przygotowanie zaswiadczenia o aktualnym stanie faktycznym i prawnym powin-
no wiazac sie z oplatg adekwatna do czasochtonnosci i pracochfonnosci przygotowa-
nia takiego dokumentu. Ostateczne ustalenie maksymalnego poziomu tej kwoty albo
ustawowego poziomu tej kwoty wymaga konsultacji z organizacjami spétdzielczymi.

Prawo dozywocia obcigzajace spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu wyma-
ga zabezpieczenia na wypadek wygasniecia spétdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu w sposéb analogiczny do tego, w jaki jest zabezpieczona hipoteka w art. 17*?
u.s.m. oraz na wypadek przeksztalcenia w odrebna wiasnos¢ lokalu w sposéb analo-
giczny do tego, jak zabezpieczona jest hipoteka w art. 45 u.s.m. Wymaga to zmiany
art. 17" oraz art. 45 u.s.m. w nastepujacy sposob:

~Art. 172 1. W wypadkach gdy ustawa przewiduje wygasniecie spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu, prawo to, jezeli jest obciazone hipoteka lub prawem
dozywocia, nie wygasa, lecz przechodzi z mocy prawa na spétdzielnie.

2. Prawo do lokalu, nabyte w sposéb okreslony w ust. 1, spétdzielnia powin-
na zby¢ w drodze przetargu w terminie 6 miesiecy.

3. Spotdzielnia jest obowigzana uisci¢ osobie uprawnionej wartoé¢ nabytego
prawa po potraceniu naleznosci wymienionych w art. 17" ust. 2 oraz z tytulu obciaze-
nia hipoteka i prawem dozywocia. Obowiazek spéidzielni powstaje dopiero z chwilg
zbycia prawa w drodze przetargu”.

»Art. 45.1. Z chwila zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu, do ktérego
czlonkowi albo osobie niebedacej cztonkiem przystugiwalo spétdzielcze wlasnosciowe
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prawo do lokalu mieszkalnego lub spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, w tym
spoldzielcze prawo do garazu, hipoteki ustanowione na tych ograniczonych pra-
wach rzeczowych oraz prawa dozywocia ustanowione na spétdzielczych wilasno-
sciowych prawach do lokali obcigzajg nieruchomosci powstate w wyniku zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosci lokalu.

2. Wierzyciel, ktérego wierzytelnos¢ w dniu zawarcia umowy przeniesienia
wlasnosci lokalu byla zabezpieczona hipoteka na ograniczonym prawie rzeczowym,
oraz dozywotnik moga dochodzi¢ zaspokojenia z lokalu stanowiacego odrebna
wlasnos¢, powstata w wyniku zawarcia tej umowy.

3. Do ksiegi wieczystej prowadzonej dla ograniczonego prawa rzeczowego sto-
suje sie art. 24" ust. 2 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. z 2023 r. poz. 146)”.

5. Podsumowanie

Powyzsza analiza i bedace jej wynikiem spostrzezenia wskazuja na to, ze nie ma prze-
szkod uniemozliwiajacych zmiane prawa ukierunkowang na stworzenie mozliwosci
rozporzadzania spétdzielczymi wtasnosciowymi prawami do lokali na podstawie
umowy o dozywocie. Za wprowadzeniem tej zmiany przemawia utrzymujaca si¢
znaczna liczba spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokalu, ktére sg przedmiotem
obrotu cywilnoprawego, oraz potrzeba ochrony uprawnionych zamierzajacych roz-
porzadzac tymi prawami w zamian za dozywotnie wsparcie czy utrzymanie. Zmiana
taka usunie niesp6jnoéc systemowa wynikajaca z tego, ze spétdzielcze wiasnosciowe
prawo do lokalu moze by¢ przedmiotem rozporzadzenia na podstawie umowy
o odwroécony kredyt hipoteczny, a nie moze by¢ przedmiotem rozporzadzenia na
podstawie umowy o dozywocie petnigcej analogiczna funkcje.

Stworzenie mozliwoéci rozporzadzania spétdzielczymi wlasnosciowymi prawami
do lokali na podstawie umowy o dozywocie nie powinno ograniczaé si¢ jedynie do
wprowadzenia art. 916! k.c. umozliwiajacego odpowiednie stosowanie przepiséw
o dozywociu do umoéw, ktérych celem i skutkiem jest przeniesienie spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu w zamian za zobowigzanie sie przez jego nabywce
do zapewnienia zbywcy dozywotniego utrzymania. Tres¢ art. 916! k.c. zostala za-
proponowana powyzej. Osiggniecie wskazanych cel6w tej zmiany Kodeksu cywil-
nego, a w szczegdlnosci nalezyte zabezpieczenie intereséw oséb rozporzadzajacych
spoldzielczymi wiasnoéciowymi prawami do lokali w zamian za zobowigzanie do
dozywotniego utrzymania, wymaga réwniez rozwazenia zmian niektérych innych
ustaw, takich jak ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych oraz ustawa o ksie-
gach wieczystych i hipotece.

Regulacja umozliwiajgca rozporzadzanie spétdzielczymi wlasnosciowymi pra-
wami do lokali na podstawie umowy o dozywocie powinna by¢ uksztattowana
z uwzglednieniem szczegélnych kwestii zwigzanych z tymi prawami, do kt6-
rych naleza: znaczna liczba przypadkéw bez zalozonej ksiegi wieczystej oraz
bez ksiegi wieczystej i bez mozliwosci jej zalozenia; konieczno$é zapewnienia




76

Bogustaw Lackororiski

mozliwosci uzyskania informacji o obcigzeniu prawem dozywocia niezaleznie od
tego, czy spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu ma zalozona ksiege wie-
czysta; wplyw wygasniecia spéldzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu na
prawa dozywotnika; wplyw egzekucji z nieruchomosci obcigzonej spétdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu na dalsze istnienie tego prawa i obcigzajgce-
go je dozywocia; wplyw egzekucji ze spéldzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu na obciazajace je dozywocie oraz zadluzenie wzgledem spoétdzielni
mieszkaniowych.

Zapewnienie mozliwosci rozporzadzania sp6tdzielczymi wlasnosciowymi pra-
wami do lokali na podstawie uméw o dozywocie bez uregulowania zagadnienia
odpowiedzialnosci nabywcéw za zobowiazania zbywcow wzgledem spoétdziel-
ni mieszkaniowych powstale przed dniem zbycia bedzie powodowa¢, ze zbywcy
zamiast uzyskiwac srodki utrzymania bedace dodatkiem do ich biezacych dochodéw,
w szczegodlnosci z systemu ubezpieczen spotecznych, ktére powinni méc przeznaczaé
na zaspokojenie wlasnych potrzeb, beda musieli czes¢ tych §wiadczeni nadal przezna-
czac na splate swojego zadluzenia wzgledem spétdzielni mieszkaniowych. Stosow-
na regulacja moze by¢ zamieszczona w ust. 7 dodanym do art. 172 u.s.m. Proponowana
treé¢ tej regulacji zostala zaprezentowana powyze;j.

Cechy umowy o dozywocie oraz prawa dozywocia wskazujg, ze nie jest wystar-
czajace wprowadzenie do Kodeksu cywilnego wyrazZnej podstawy prawnej w postaci
art. 916' k.c. umozliwiajacej przenoszenie spétdzielczych wtasnosciowych praw do
lokali na podstawie umowy o dozywocie. Wyraznego przesadzenia wymaga bowiem
dopuszczalnos¢ ustanowienia w umowie o dozywocie obcigzert na spétdzielczym
wlasnosciowym prawie do lokalu wskazanych w art. 908 § 2 k.c. Z uwagi na to, ze
regulacja spéldzielczego witasnosciowego prawa do lokalu ma charakter pozakodek-
sowy, kwestia ta powinna by¢ rozstrzygnieta w przepisach dotyczacych tego prawa
zawartych w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych. Stosowna regulacja moze
by¢ zawarta w zmienionym art. 172 ust. 1 u.s.m., ktérego tres¢ zostata zaproponowana
powyzej.

Wprowadzeniu regulacji umozliwiajgcej rozporzadzanie spotdzielczym wias-
nosciowym prawem do lokalu powinno towarzyszy¢ rozwazenie uregulowania
w szerszym zakresie zaswiadczen wydawanych przez spétdzielnie mieszkaniowe.
Obowiazujaca regulacja dotyczaca zaswiadczenn wydawanych przez spotdzielnie
mieszkaniowe nie odnosi si¢ do udzielania informacji o stanie prawnym spétdziel-
czych wlasnosciowych praw do lokali. Udzielanie przez spétdzielnie mieszkaniowe
informacji innych niz dotyczace powierzchni i potozenia lokalu nie miesci si¢ w za-
kresie zadania zleconego z dziedziny administracji publicznej okre$lonego w art. 26
ust. 2 uk.w.h. Powoduje to, Ze zaréwno spotdzielnie mieszkaniowe, jak i wszyscy
uprawnieni do uzyskania informacji dotyczacych spétdzielczych wiasnosciowych
praw do lokali nie maja pewnosci, jakie informacje powinny by¢ udzielane, w ja-
kim zakresie ani w jakim czasie. W celu usuniecia tej niepewnosci sposéb i termin
udzielania przez spétdzielnie mieszkaniowe informacji dotyczacych spétdzielczych
wlasnosciowych praw do lokalu oraz zakres tych informacji odnoszacych sie nie tylko
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do stanu faktycznego, lecz réwniez do stanu prawnego, powinien by¢ uregulowany
w przepisach prawa. Najwlasciwszym miejscem na zamieszczenie stosownej regulacji
moglby by¢ art. 17° u.s.m. Propozycja zmiany art. 17° u.s.m. zostala zaprezentowana
W niniejszym opracowaniu.

Nie mniej istotng kwestia wymagajaca rozwazenia jest wprowadzenie obowigz-
ku zaktadania ksigg wieczystych dla spétdzielczych wiasnosciowych praw do lo-
kali w przypadku dokonywania czynnosci rozporzadzajacych, w tym zawierania
umowy o dozywocie - jak to stanie si¢ mozliwe. Nalozenie obowigzku zakladania
ksigg wieczystych dla spétdzielczych wiasnosciowych praw do lokali bedacych
przedmiotem umoéw o dozywocie spowoduje, ze nawet w przypadkach, w kt6-
rych spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu zostato skutecznie ustanowione (do-
tyczy lokalu w budynku stanowiagcym wtasnos¢ spétdzielni), uprawniony najczesciej
nie bedzie mégl nim rozporzadzié, dopdki spétdzielnia mieszkaniowa nie uzyska
tytutu prawnego do gruntu i posadowionego na nim budynku. Rozstrzygniecie tej
kwestii wymaga zwazenia przez ustawodawce racji przemawiajacych za zapewnie-
niem mozliwosci rozporzadzania spéldzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu
na podstawie umowy o dozywocie w mozliwie najwiekszej liczbie przypadkow oraz
racji przemawiajacych za zapewnieniem mozliwosci rozporzadzania spétdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu na podstawie umowy o dozywocie tylko w tych
przypadkach, w ktérych spotdzielnia dysponuje dokumentami potwierdzajacymi,
ze przystuguje jej tytul prawny do gruntu i budynku, w ktérym znajduje sie lokal.
Nalezy przy tym wskazaé, ze umozliwienie rozporzadzania spétdzielczymi wtas-
nosciowymi prawami do lokali na podstawie uméw o dozywocie niezaleznie od
tego, czy spoldzielnia dysponuje dokumentami potwierdzajacymi, ze przystuguje
jej tytul prawny do gruntu i budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal, bedzie wigzac
sie z koniecznoécia dokonywania przez nabywcéw samodzielnej oceny ryzyka, ze
in concreto spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu nie mogto by¢ ustanowio-
ne przez spétdzielnie i w konsekwencji nie moze by¢ przedmiotem skutecznego
rozporzadzenia. Przedmiotem umowy w takim przypadku bedzie w istocie eks-
pektatywa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu. W konsekwencji nie
bedzie wykluczona sytuacja, w ktdrej osoba zmierzajaca do nabycia spétdzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu nie osiggnie celu, gdyz prawo, ktérego nabycie
jest celem umowy, nie bedzie mogto powsta¢. W takiej sytuacji skutecznos¢ umowy
o dozywocie bedzie watpliwa.

Jesli zbycie spotdzielczego wlasnoéciowego prawa do lokalu najczesciej ma pro-
wadzi¢ do zapewnienia dotychczasowemu uprawnionemu mozliwosci korzystania
z tego lokalu i przeznaczania jego biezacych dochod6éw na zaspokojenie jego potrzeb,
powinien by¢ przewidziany ustawowy mechanizm umozliwiajacy spotdzielni do-
chodzenie roszczen zwigzanych z budowa oraz korzystaniem z lokalu powstatych
przed dniem zbycia réwniez od nabywcy. Wprowadzenie tego mechanizmu wymaga
rozstrzygniecia zakresu jego zastosowania, a w szczegélnoéci przesadzenia, czy bedzie
on miat zastosowanie tylko w przypadku, gdy spotdzielcze wlasnoéciowe prawo do
lokalu jest przenoszone na podstawie darowizny lub umowy o dozywocie, czy tez bez
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wzgledu na rodzaj umowy prowadzacej do jego zbycia. Ograniczenie zastosowania
takiego mechanizmu tylko do przypadkéw, w ktérych dochodzi do rozporzadze-
nia spéldzielczym wlasnosciowym prawem na podstawie jednej écisle okreslonej
umowy, moze by¢ przeciwskuteczne z punktu widzenia celu jego wprowadzania.

Analogiczne zabezpieczenie, jakie ustawodawca przyznaje wierzycielom hipo-
tecznym, powinno by¢ przyznane réwniez dozywotnikom, ktérych prawa beda
obcigzaé spotdzielcze wlasnosciowe prawa do lokali. Wydaje sie, ze wzgledy,
jakie przemawialy za przyznaniem szczegélnej ochrony wierzycielom hipotecz-
nym, nawet w wiekszym stopniu uzasadniajg przyznanie nie mniej intensywnej
ochrony dozywotnikom na wypadek wygasniecia spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu obciazonego prawem dozywocia. Ochrona prawa dozywocia na
wypadek wygasniecia obcigzonego nim spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu odnosi sie do intereséw dozywotnika, ktére majag dla niego nie tylko wymiar
majatkowy, lecz wrecz egzystencjalny. Dozywotnicy czesto znajduja sie w sytuacji,
w ktorej jedynym zabezpieczeniem ich utrzymania jest obciazenie na przedmiocie
umowy o dozywocie. Z tego powodu do spétdzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu powinna mie¢ zastosowanie regulacja zmierzajaca do zapobiezenia wyga-
$nieciu spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, dopéki jest ono obcigzone
prawem dozywocia.

Zapobiezenie wygasnieciu spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu, do-
pOki jest ono obcigzone prawem dozywocia, wymaga odpowiedniej zmiany art. 17"
u.s.m. umozliwiajacej zastosowanie tego przepisu nie tylko w celu ochrony hipoteki,
lecz réwniez w celu ochrony prawa dozywocia. Proponowana zmiana art. 172 u.s.m.
zostala zaprezentowana powyze;j.

Jesli ustawodawca zdecyduje sie na umozliwienie rozporzadzania spétdzielczym
wlasnosciowym prawem do lokalu w drodze umowy o dozywocie, powinno to wigzac¢
sie z zapewnieniem ochrony prawa dozywocia analogicznej do tej, jaka jest przewi-
dziana w art. 24" ust. 2 u.k.w.h. w odniesieniu do hipoteki obciazajacej spétdzielcze
wlasnoéciowe prawo do lokalu. Wymaga to odpowiedniej zmiany tego przepisu,
aby nie budzilo watpliwosci, Ze na jego podstawie prawo dozywocia obciazajace
spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu bedzie obcigza¢ nieruchomosé po jego
przeksztalceniu w odrebna wlasnosé lokalu.

Ogolny i systematyczny wzrost liczby uméw o dozywocie, w tym zawieranych
w obrocie nieruchomosciami nierolnymi, uzasadnia postulat de lege ferenda, zgod-
nie z ktérym zakres przedmiotowy zastosowania tej umowy oraz dotyczacych jej
przepiséw powinien zosta¢ uksztalttowany analogicznie do zakresu przedmiotowe-
go umoéw o odwrécony kredyt hipoteczny, uregulowanego w art. 4 ust. 2 ustawy
z 23.10.2014 r. o odwréconym kredycie hipotecznym. Zgodnie z tym przepisem
kredytobiorca moze by¢ osoba fizyczna, ktora jest wlascicielem nieruchomosci lub
ktorej przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu badz prawo uzytko-
wania wieczystego. Trudno znaleZ¢ racjonalne podstawy do utrzymywania takiego
zréznicowania zakresu przedmiotowego zastosowania umowy o dozywocie i umowy
o odwrécony kredyt hipoteczny, petnigcych podobne funkcje.
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