Sygn. akt Il CZP 13/15

ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie o podziat majgtku wspdlnego na skutek apelacji wniesionej przez
uczestnika postepowania od postanowienia Sgdu Rejonowego z dnia 21 sierpnia
2014 r.

Czy prawo odrebnej wifasnosci lokalu nabyte w czasie trwania
maizenskiej wspolnosci ustawowej, wskutek przeksztafcenia
lokatorskiego prawa do lokalu na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spoétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu
obowigzujacym sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 19
sierpnia 2011 roku o zmianie ustawy o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2011 roku, Nr 201, poz. 1180) — na zasadzie
surogacji wchodzi w skiad majatku osobistego tego z matzonkéw, do

ktérego majatku osobistego wchodzifo lokatorskie prawo do lokalu?

Uzasadnienie

Postanowieniem wstepnym z dnia 21 sierpnia 2014 roku Sad Rejonowy w S.
ustalit, ze w skfad majatku wspdlnego K. G. i A. G. wchodzit lokal mieszkalny numer
48 o powierzchni uzytkowej 60,10 m? sktadajgcy sie z trzech pokoi, kuchni,
przedpokoju, tazienki i wc wraz z przynalezng piwnicg o powierzchni 5,09 m?
potozony w budynku mieszkalnym wielorodzinnym numer 1 przy ulicy W. w S. wraz z
udziatem 6519/1027110 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej,
oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem geodezyjnym 234/5, o powierzchni 1,2935
ha, na ktorej posadowiony jest przedmiotowy budynek mieszkalny wraz z udziatem
6519/1027110 czesci w prawie witasnosci czesci budynkdéw i urzgdzen, ktére nie

stuzg do wytgcznego uzytku wiascicieli lokali o wartosci 100 000 zt.



Dostrzegajgc, ze przedmiotem sporu w sprawie byta przynaleznos¢ do
majatku wspolnego lokalu numer 48, potozonego w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym numer 1 przy ulicy W. w S. wraz z udziatem 6519/1027110 czesci w
prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej i w prawie wtasnosci czesci budynkdw i
urzadzen, ktore nie stuzyly do wytgcznego uzytku wtascicieli lokali, Sgd Rejonowy
ustalit, iz w dniu 18 stycznia 1990 roku Zarzad Spoétdzielni Mieszkaniowej w S.
przydzielit K. G., pozostajgcemu woéwczas w zwigzku z matzenskim z K. G., na
warunkach prawa lokatorskiego, opisany wyzej lokal mieszkalny. K. G. zmarta w dniu
25 stycznia 1995 roku, a w dniu 23 listopada 2002 roku wnioskodawczyni i uczestnik
postepowania zawarli zwigzek matzenski. Sad | instancji przyjat, ze w czasie trwania
matzenstwa zainteresowani zamieszkiwali razem w przedmiotowym lokalu. Sad
Rejonowy ustalit dalej, ze umowg z dnia 22 stycznia 2010 roku Spodtdzielnia
Mieszkaniowa w S. ustanowita i przeniosta na rzecz K. G. odrebng wlasnosé
przedmiotowego lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem przynaleznym -—
piwnicg, oznaczong numerem 48 o powierzchni 5,09 m? a takze wraz z udziatem
wynoszgcym 6519/1027110 czesci w prawie witasnosci nieruchomosci gruntowej
oznaczonej w ewidencji gruntdw nr geodezyjnym 234/5 i w prawie wtasnosci
budynkéw i urzadzen, ktére nie stuzyty do wytgcznego uzytku witascicieli lokali.
Umowa ta zostata zawarta na podstawie art. 12 ust. 1 i 1* ustawy z dnia 15 grudnia
2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych oraz zgodnie z ustawg z dnia 24
czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Rejonowy powotat sie na przepis art.
31 § 1 k.r.o. i wyjasnit, ze zaliczenie danego przedmiotu do majatku osobistego jest
wyjatkiem od reguty, a zastosowanie zasady surogacji wyrazonej w przepisie art. 33
pkt 10 k.r.o. wymaga spetnienia dwéch przestanek, a mianowicie, aby jedno i to
samo zdarzenie spowodowato wyjscie okreslonego przedmiotu z majgtku osobistego
i nabycie innego przedmiotu majgtkowego oraz, aby nabyty przedmiot byt uzyskany,
takze w sensie ekonomicznym, kosztem majgtku osobistego. W okolicznosciach
sprawy Sad Rejonowy nie miat watpliwosci, co do spetnienia pierwszego ze
wskazanych warunkéw, skoro wygasniecie spotdzielczego prawa do lokalu
nalezgcego do majatku osobistego uczestnika postepowania i nabycie prawa
wiasnosci lokalu byly wynikiem tego samego zdarzenia prawnego, czyli zawarcia
przez uczestnika postepowania ze Spétdzielnig Mieszkaniowg w S. umowy z dnia 22
stycznia 2010 roku. W ocenie Sadu, nie zostat jednak spetniony drugi z warunkow



zastosowania zasady surogacji. Sgd wyjasnit, ze w przypadku nabycia przedmiotu
jedynie czesciowo ze srodkow nalezgcych do majgtku osobistego, a czesciowo ze
Srodkoéw nalezgcych do majgtku wspdlnego, o zaliczeniu nabytego przedmiotu do
majatku osobistego albo wspdolnego decydowato poréwnanie wielkosci srodkéow
przeznaczonych na nabycie z kazdego z tych majatkdw. Jednoczesnie, w ocenie
Sadu, przepisy art. 31 i 33 k.r.o. pozwalaty na rozstrzyganie watpliwosci dotyczgcych
przynaleznosci danego przedmiotu do majgtku wspdlnego, czy tez do majgtku
osobistego matzonka, na korzysc¢ tego pierwszego. Przenoszgc powyzsze na grunt
rozpoznawanej sprawy Sad Rejonowy stwierdzit, ze w celu nabycia odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego zaden z bylych matzonkéw nie przeznaczyt srodkéw
mogacych stanowi¢ Swiadczenie ekwiwalentne w stosunku do nabytego prawa.
Prezentujgc taki poglad Sad | instancji wyjasnit, ze prawo wiasnosci lokalu
przedstawiato znacznie wyzszg wartoS¢ niz dokonana sptata nominalnej kwoty
umorzonego kredytu bankowego i wniesiony przez uczestnika postepowania wktad
mieszkaniowy, a przy tym zaznaczyt, ze celem przyznania lokatorskiego prawa do
lokalu byto, co do zasady, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodziny i w takim
tez celu wykorzystywali to prawo uczestnicy postepowania. Sad | instancji zwrdcit
rébwniez uwage na stanowisko Sgdu Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 19
sierpnia 2009 roku, sygn. akt Ill CZP 53/09, ze gdy ,matzonek sfinansowat wktad
budowlany ze srodkéw jego majgtku odrebnego, to nie mozna przejs¢ do porzadku
nad tym, iz miedzy wysokoscig wktadu a rynkowg wartoscig uzyskanego zbywalnego
prawa do lokalu zachodzi powazna réznica. Mieszkanie przedstawia znacznie
wyzszg warto$¢ niz suma wkifadu wniesionego przez matzonka, dlatego interes
spoteczny przemawia za zaliczeniem uzyskanego przyrostu wartosci wktadu
budowlanego na dobro rodziny, temu celowi za$ stuzy instytucja wspodlnosci
ustawowej”. Przez ten pryzmat Sad | instancji stwierdzit, ze przeznaczenie lokalu — w
trakcie trwania matzehnstwa - na mieszkaniowe potrzeby rodziny uzasadniato
przyjecie, iz powyzszy przyrost wartosci, a w zwigzku z tym réwniez prawo odrebnej
wiasnosci lokalu, powinny zosta¢ zaliczone na rzecz ich majgtku wspdlnego. W
przekonaniu Sgdu Rejonowego, za zaliczeniem analizowanego prawa do majgtku
wspolnego zainteresowanych przemawiat takze ich udziat w kosztach zawarcia
umowy o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego oraz w dokonanej
sptacie kwoty umorzonego kredytu bankowego, o czym stanowit przepis art. 12 ust 1

pkt 1 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych — w brzmieniu obowigzujgcym w dniu



22 stycznia 2002 roku. Sgad uznat, ze skoro spetnienie tego wymagania, jak i
poniesienie kosztow sporzgdzenia aktu notarialnego oraz optat zwigzanych z
postepowaniem wieczystoksiegowym bylo elementem koniecznym do zawarcia
umowy o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, to srodki
wydatkowane w tym celu powinny zosta¢ zakwalifikowane jako przeznaczone na
nabycie wiasnosci lokalu. Sgd Rejonowy zauwazyt, Ze w momencie sptaty
nominalnej kwoty umorzonego kredytu budowlanego w kwocie 1 433,99 zt (tj. w dniu
7 stycznia 2010 roku), jak i w chwili poniesienia kosztéw wynagrodzenia notariusza i
optat sgdowych zwigzanych ze sporzgdzeniem aktem notarialnego (w tgcznej kwocie
661,38 zt) w dniu 22 stycznia 2010 roku zainteresowanych tgczyta ustawowa
matzenska wspoélnos¢é majgtkowa.

W tych warunkach, Sad Rejonowy przyjgt wiec, ze $rodki finansowe
wydatkowane w celu nabycia odrebnej wiasnosci lokalu pochodzity z majgtku
wspolnego zainteresowanych, w zwigzku z czym prawo to nie weszto — na zasadzie
surogacji - do majgtku osobistego uczestnika postepowania.

Powyzsze postanowienie w calosci zaskarzyt uczestnik postepowania.
Orzeczeniu zarzucit naruszenie przepiséw prawa materialnego, a mianowicie
art. 31 § 1 krro. w zw. z art. 33 pkt 10 k.r.o. poprzez niewlasciwe ich
zastosowanie wyrazajgce sie blednym przyjeciem, ze lokal mieszkalny o
powierzchni 60,10 m? potozony w S. przy ulicy W. nalezy do majatku
wspolnego A. G. i K. G. w sytuacji, gdy prawo wiasnosci przedmiotowego
lokalu mieszkalnego stanowi surogat sktadnika majatku osobistego K. G. w
postaci spétdzielczego lokatorskiego prawa do tegoz lokalu.

Wskazujac na powyzsze, skarzacy wnidést o zmiane zaskarzonego
postanowienia poprzez ustalenie, ze lokal mieszkalny nr 48, o powierzchni
60,10 m?, sktadajacy sie z trzech pokoi, kuchni, przedpokoju, tazienki i wc wraz
z przynalezng piwnica o powierzchni 5,09 m? potozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym numer 1 przy ulicy W. w S. wraz z udziatem
6519/1027110 czesci w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej, oznaczonej
w ewidencji gruntdw numerem 234/5, o powierzchni 1,2935 ha, na ktorej
posadowiony jest przedmiotowy budynek mieszkalny wraz z udziatem
6519/1027110 czesci w prawie witasnosci czesci budynkéw i urzadzen, ktére nie

stuzg wylagcznego uzytku wilascicieli lokali o wartosci 100 000 zi stanowi



majatek osobisty K. G.; ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia i

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi | instancji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Sad Okregowy podziela i uznaje za wiasne ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego zwracajgc uwage, ze w sprawie nie ma sporu co do tego, ze lokatorskie
prawo do lokalu mieszkalnego nr 48, potozonego w budynku przy ulicy W. w S. w
dniu 18 stycznia 1990 roku zostato przyznane na rzecz K. G., pozostajgcego
wowczas w zwigzku matzenskim z K. G. i nabyte w tych okolicznosciach, wobec
Smierci matzonki w dniu 25 stycznia 1995 roku, stanowito jego majatek osobisty. Jak
prawidtowo ustalit Sad | instancji, wnioskodawczyni i uczestnik postepowania zawarli
zwigzek matzenski w dniu 23 listopada 2002 roku, ktéry wyrokiem Sgdu Okregowego
w B. z dnia 13 czerwca 2013 roku zostat rozwigzany przez rozwdd. Zainteresowani
nie kwestionowali, Ze jeszcze w czasie trwania ustawowej wspolnosci majgtkowej, na
podstawie umowy zawartej w dniu 22 stycznia 2010 roku przez uczestnika
postepowania ze Spoétdzielnig Mieszkaniowg w S. doszio do nabycia odrebnej
wiasnosci tego lokalu.

W tych okolicznosciach, kontrowersyjna pozostaje wytgcznie kwestia
przynaleznosci tego lokalu, bgdz to do majgtku wspodlnego, jak oczekuje tego
wnioskodawczyni, bgdz to do majgtku osobistego, jak domaga sie tego uczestnik
postepowania. Watpliwosci Sgdu Okregowego wzbudza zakwestionowane apelacjg
ustalenie Sgdu Rejonowego, o zasadniczym dla rozstrzygniecia sprawy znaczeniu, a
mianowicie, czy odrebna wtasnos$¢ lokalu nabyta w czasie trwania matzenskiej
wspolnosci ustawowej, wskutek przeksztatcenia na podstawie ustawy z dnia 15
grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych w brzmieniu obowigzujgcym
sprzed nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 19 sierpnia 2011 roku o zmianie ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2011 roku, Nr 201, poz. 1180) nalezgcego
do majgtku osobistego jednego z bylych matzonkdéw spotdzielczego lokatorskiego
prawa do lokalu — nalezy do majatku wspdlnego bytych matzonkow.

WskazacC trzeba ,ze o przynaleznosci sktadnika majgtkowego do majatku
wspolnego lub majgtkbw osobistych decydujg przepisy kodeksu rodzinnego i

opiekunczego. Nie budzi watpliwosci, ze prawo wtasnosci nabyte w czasie trwania



wspolnosci majatkowej z reguty wchodzi do majgtku wspolnego niezaleznie od tego,
czy zostato nabyte przez jednego z matzonkdéw, czy przez oboje. Co wiecej, bez
znaczenia pozostaje rowniez, czy Srodki przeznaczone na nabycie wiasnosci
pochodzity z majgtku wspolnego, czy tez z majatku osobistego, chyba Zze nabycie
nastgpito w drodze surogacji. Dostrzegajgc wiec o0golne reguly zaliczania
poszczegoblnych przedmiotow majgtkowych do majatku wspodlnego lub osobistego
matzonkéw Sad Okregowy zauwaza, ze w doktrynie i judykaturze panuje zgodne
przekonanie, iz Kodeks rodzinny i opiekunczy nie ustanawia ogélnego domniemania
prawnego na rzecz przynaleznosci sktadnikbw mienia matzonkow do majatku
wspolnego. Z konstrukcji przepisow art. 31 k.r.o. i art. 33 k.r.o. wynika, ze zasadg jest
poddanie wspolnosci ustawowej ogotu przedmiotdéw majgtkowych nalezgcych do
matzonkow, a przynaleznos¢ przedmiotow majgtkowych do ich majgtkow osobistych
ma charakter enumeratywnie wymienionych wyjgtkow. W obowigzujgcym systemie
prawa rodzinnego, przyjmujgcego jako zasade rezim ustawowej wspolnosci
majgtkowej, mozna jednak przyjag¢ domniemanie faktyczne (art. 231 k.p.c.), ze
okreslone rzeczy w transakcji dokonywanej tylko przez jednego z matzonkéw zostaty
nabyte z majatku wspdlnego w interesie (na rzecz) ustawowej majgtkowej wspolnosci
matzenskiej. Nabycie okreslonej rzeczy z majgtku osobistego musi natomiast
wyraznie wynikac nie tylko z oswiadczenia wspotmatzonka, ale takze z catoksztattu
okolicznosci istotnych prawnie z punktu widzenia przepisow Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego (vide: Kodeks rodzinny i opiekunczy. Komentarz, pod red. Kazimierza
Piaseckiego, Wyd. 4, LexisNexis 2010, komentarz do art. 31 k.r.o.; wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 17 maja 1985 roku, Il CRN 119/85, OSPIiKA 1986, nr 9, poz.
185; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 stycznia 2001 roku, II CKN 1194/00,
LexPolonica 388285; postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 6 lutego 2003 roku,
IV CKN 1721/00, Lex 78276). Decydujacy o zaliczeniu przedmiotow majgtkowych do
majatku wspdlnego matzonkdéw jest czas ich nabycia, poniewaz do majgtku
wspolnego nalezg wylgcznie przedmioty majgtkowe nabyte w czasie trwania
wspolnosci ustawowej. Dla przynaleznosci przedmiotu majgtkowego do majgtku
wspolnego nie ma natomiast znaczenia, czy strong czynnosci prawnej, ktorej
skutkiem jest nabycie przedmiotu majgtkowego sg oboje matzonkowie, czy tez jedno
z nich. Wskazac tu nalezy , iz strong umowy z 22.01.2010 roku byt jedynie K. G. i
oSwiadczyt on w § 4 umowy , iz przedmiot umowy nabywa ze swego majgtku

osobistego , czego konsekwencjg byt wniosek wieczystoksiegowy zawarty w § 14



aktu , by w dziale Il zatozonej dla lokalu ksiegi wieczystej wpisa¢ prawo wtasnosci na
rzecz K. G. /majatek osobisty/. Zasadg pozostaje, ze do majgtku wspdlnego nalezg
przedmioty majgtkowe nabyte ze Srodkow pochodzgcych z majatku wspolnego.
Wyijatkiem sg tu dochody z majgtku osobistego kazdego z matzonkéw (art. 31 § 2 pkt
2 k.r.o.), a takze przedmioty majgtkowe nabyte w zamian za sktadniki majatku
osobistego kazdego z matzonkéw, chyba ,ze przepis szczegdolny  stanowi
inaczej(art. 33 pkt 10 k.r.o.). O tym, czy dany przedmiot majgtkowy nabyty przez
jednego z matzonkéw stanie sie skltadnikiem majgtku wspolnego decydujg
okolicznosci obiektywne, wymienione w art. 31 § 1 k.r.o. w zw. z art. 33 pkt 2-10
k.r.o. Podkreslenia wymaga, ze dla przynaleznosci przedmiotow majgtkowych do
majatku wspolnego w zasadzie bez znaczenia jest sposob ich nabycia, a wiec czy
byto ono konstytutywne czy translatywne, pierwotne czy pochodne, czy nastgpito z
mocy prawa, w drodze czynnosci prawnej, na podstawie decyzji administracyjnej,
orzeczenia sgadu lub wskutek innego zdarzenia (vide: uchwata Sadu Najwyzszego z
dnia 18 maja 1995 roku, Il CZP 58/95, OSNC 1995, nr 10, poz. 139). Wejsciu
nabytego prawa do majgtku wspdlnego nie stoi przy tym na przeszkodzie
okolicznos¢, ze szczegollne przestanki, od ktorych ustawa uzaleznia skutecznos$c¢
nabycia spetnia tylko jeden z matzonkow.

Sad Okregowy zauwaza, ze ten kierunek rozumowania znajduje
odzwierciedlenie w licznych orzeczeniach Sgdu Najwyzszego. | tak, w uchwale z dnia
29 pazdziernika 1991 roku, Il CZP 107/91, Lex 3718) Sad Najwyzszy przyjat, ze z
mocy decyzji o przydziale lokalu uzytkowego wydanej na rzecz jednego z matzonkow
w czasie trwania wspdélnosci majgtkowej, najemca lokalu uzytkowego stat sie takze
drugi matzonek (vide: wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 1967 roku, Il CR
107/67, Lex 648; uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 wrzesnia 1982 roku, Il CZP
35/82, Lex 2821). Nalezy zauwazyc, ze analogicznie oceniono takze skutki wydania
przez organ administracji aktu wiasnosci ziemi na rzecz jednego z matzonkéw w
czasie trwania wspolnosci ustawowej i miedzy innymi w postanowieniu z dnia 21
maja 1999 roku, Il CKN 244/98 Sad Najwyzszy wyjasnit, ze sad samodzielnie
rozstrzyga spor o to, czy nieruchomosc¢ objeta aktem wiasnosci ziemi weszta do
wspoélnego majgtku dorobkowego rolnika i jego matzonka, czy tez nalezy do majgtku
osobistego rolnika, wigzgca bowiem moc prawna aktu administracyjnego sprowadza
sie do tej sfery stosunkow, do ktorej uregulowania organ administracyjny jest
ustawowo powotany. Utrwalony jest takze poglad, ze nieruchomosc¢ rolna nabyta na



zasadach okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1971 roku o uregulowaniu
wiasnosci gospodarstw rolnych (Dz. U. Nr 27, poz. 250, ze zm.) - w czasie trwania
zwigzku matzenskiego, w ktorym stosunki majgtkowe miedzy matzonkami podlegaty
ustrojowi wspodlnosci ustawowej, wchodzita do majatku wspdlnego (vide: uchwata
Sadu Najwyzszego z dnia 24 stycznia 1991 roku, Il CZP 61/90, Lex 3638 ;
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 1997 roku, | CKU 130/97,
Lex 32279; postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 2004 roku, Il CK
475/02, Lex 585810). Nawigzujagc do tych pogladdéw trzeba jednak zastrzec, ze akt
witasnosci ziemi, w przeciwienstwie do analizowanego przeksztatcenia ma
deklaratywny charakter.

Reasumujgc, przyjmuje sie, ze prawo wiasnosci nabyte w czasie trwania
wspolnosci majgtkowej z reguty wchodzi do majgtku wspolnego, niezaleznie od tego,
czy zostato ono nabyte przez jedno z matzonkow, czy przez oboje. Bez znaczenia
jest przy tym, czy Srodki przeznaczone na nabycie witasnosci pochodzity z majgtku
wspolnego, czy tez z majgtku osobistego, chyba ze nabycie nastgpito w drodze tzw.
surogacji rozumianej jako zastgpienie przedmiotu wchodzgcego w sktad majgtku
osobistego innym przedmiotem nabytym w zamian pierwszego. W ocenie Sadu
Okregowego o tym, czy w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy prawo wtasnosci
lokalu nabyte w czasie trwania wspdlnosci majatkowej matzenskiej, w wyniku
przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego, podlega zasadzie
wyrazonej w art. 31 k.r.o. decydowa¢ powinna zatem wiasciwa wykfadnia przepisu
art. 33 pkt 10 k.r.o. Przepis ten stanowi, ze do majgtku osobistego kazdego z
matzonkéw nalezg przedmioty majgtkowe nabyte w zamian za sktadniki majgtku
osobistego, chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Przewidziana w art. 33 pkt
10 k.r.o. surogacja polega na zaliczeniu do majgtku osobistego kazdego z
matzonkéw przedmiotow majgtkowych nabytych w czasie trwania wspolnosci
ustawowej w zamian za inne przedmioty majgtkowe stanowigce majatek osobisty
tego z matzonkéw. W wyroku z dnia 12 maja 2000 roku Sad Najwyzszy wyjasnit, ze
przestankami surogacji sg dwa wymagania, mianowicie: aby jedno i to samo
zdarzenie spowodowato wyjscie okreslonego przedmiotu z majgtku osobistego i
nabycie innego przedmiotu majgtkowego oraz, aby przedmiot nabyty byt uzyskany,
takze w sensie ekonomicznym, kosztem majgtku osobistego (vide: V CKN 50/00, Lex
52579 ). Niejednolite jest stanowisko co do sytuacji, w ktorej nabycie przedmiotu
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srodkow pochodzgcych z majgtku osobistego. Nie wydaje sie, aby w takiej sytuacji za
zasade przyjag¢, ze nabyty przedmiot nalezy do majgtku wspdlnego, chyba Zze co
innego wynika z woli matzonkéw (vide: uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13
listopada 1962 roku, Il CO 2/62, OSNCP 1963, nr 10, poz. 217). Sgd Okregowy
zauwaza, ze pierwotnie przewazat poglad, iz jezeli nic innego nie wynika z tresci
czynnosci prawnej, nabyty przedmiot nalezy proporcjonalnie do wartosci uzytych dla
jego uzyskania srodkéw z majatku osobistego i z majgtku wspdinego, w odpowiedniej
utamkowej czesci do majagtku osobistego, w pozostatej zas czesci do majatku
wspolnego. TreS¢ czynnosci prawnej moze jednak przesagdzi¢, ze nabywany
przedmiot wejdzie w sktad jednego z majatkow i w tym wypadku powstanie na rzecz
drugiego majatku naleznosc¢ z tytutu wydatkow i naktadéw — art. 45 k.r.0. Z biegiem
czasu poglad ten ewaluowat i zaprezentowano stanowisko, ze o zaliczeniu
nabywanego przedmiotu do majgtku wspolnego lub odrebnego powinno decydowac
poréwnanie wielkosci srodkow uzytych z kazdego z tych majagtkow. W konsekwenciji,
nabyty przedmiot nalezy =zaliczy¢é do tego z majgtkéw, z ktérego pochodzi
podstawowa czes¢ srodkow. Jezeli srodki z drugiego majatku sg nieznaczne, to
stanowig nakfad rozliczany na podstawie art. 45 k.r.o. W sytuacji natomiast gdy
wskazane kryterium nie moze znalez¢ zastosowania ze wzgledu na brak daleko
idgcej réznicy miedzy zaangazowanymi $rodkami, to — w braku odmiennej woli
matzonkdw — nabyty przedmiot wchodzi do kazdego z majgtkbw w czesciach
utamkowych, proporcjonalnych do wysokosci zaangazowanych srodkow (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia 2013 roku, IV CSK 521/12 Sad Najwyzszy,
Lex 1331353). Za takim rozwigzaniem Sad Najwyzszy opowiedziat sie zresztg juz w
wyroku z dnia 12 maja 2000 roku, V CKN 50/00 (vide: Lex 52579) stwierdzajgc, ze
jezeli nabycie nastgpito tylko czesciowo ze srodkow nalezgcych do majgtku
osobistego, nasuwajg sie dwa rozwigzania. Zgodnie z pierwszym z nich nalezy
przyja¢, ze nabyte przedmioty wchodzg proporcjonalnie do wartosci uzytych dla ich
uzyskania srodkow z majagtku osobistego i z majgtku wspolnego, w odpowiedniej
utamkowej czesci do majatku osobistego i do majgtku wspolnego. Wedtug drugiej
koncepcji nalezy zas porownac wielko$¢ srodkow zuzytych z kazdego z majgtkow i
zaliczy¢ nabyte za nie przedmioty do tego z tych majgtkdéw, z ktérego pokryto
przewazajgcg czes¢ naleznosci; srodki zas$ pochodzgce z drugiego z majatku
powinny byC potraktowane jako wydatek na majgtek, do ktérego dokonano
zaliczenia. Ostatnie rozwigzanie, takze w wyroku z dnia 18 stycznia 2008 roku, V



CSK 355/07 (vide: Lex 371389) Sad Najwyzszy uznat za uzasadnione, gdy miedzy
rozmiarami Srodkdw pochodzgcych z majgtku osobistego i majagtku wspolnego
istnieje znaczna dysproporcja. Zastrzec przy tym nalezy, Zze skutek surogaciji
nastepuje z mocy prawa i do jego osiggniecia nie sg potrzebne oswiadczenia woli
matzonkéw. Nalezy jednak zauwazyC, Zze dziatanie surogacji moze bycC
zmodyfikowane wolg matzonka, na ktérego rzecz surogacja ma nastgpi¢. Matzonek
ten moze bowiem postanowi¢, ze nabyty przedmiot wejdzie w sktad majgtku
wspolnego, o czym jednak w okolicznosciach sprawy nie ma mowy.

W kontekscie zaprezentowanych wyzej rozwazan, Sad Okregowy ma
watpliwosci, co do ustalen Sgdu Rejonowego dotyczgcych tego, czy podziat majgtku
wspolnego zainteresowanych rzeczywiscie powinien zosta¢ dokonany z pominieciem
zasady surogacji. Pogtebiajgc owo zagadnienie Sgd Okregowy stwierdza, ze
problematyka skutkéw przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu w odrebng jego
wiasnos¢ nie byla przedmiotem rozwazan Sgdu Najwyzszego, ktdéry w swoim
orzecznictwie nie wypowiadat sie w zasygnalizowanym tu temacie. Jak dotad swoje
stanowisko Sad Najwyzszy przedstawiat jedynie w tematyce przeksztatcenia
lokatorskiego prawa do lokalu w spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu oraz w
przedmiocie przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosSci.
Znamienne pozostaje przy tym, ze w odniesieniu do skutkow tego rodzaju
przeksztatcenh przyjgt odmienne zasady.

Sad Okregowy zauwaza, ze istnieje dos¢ bogate orzecznictwo dotyczgce
przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu na prawo wtasnosciowe. Juz w tym
miejscu zastrzec jednak nalezy, ze zostato ono wydane w czasie, gdy obowigzywat
przepis art. 215 § 2 i 3 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spoétdzielcze (Dz.
U. z 1982 roku, Nr 30, poz. 210, z p6zn. zm., dalej jako Prawo spotdzielcze), zgodnie
z ktérym spotdzielcze prawo do lokalu przydzielonego obojgu matzonkom Ilub
jednemu z nich w czasie trwania matzenstwa dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodziny nalezy wspodlnie do obojga matzonkow, bez wzgledu na
istniejgce miedzy nimi stosunki majgtkowe. Bez znaczenia byta tu nawet okolicznos¢,
ze matzonkowie w chwili przydziatu podlegali rozdzielnosci majgtkowej. Przepisy te
byly przepisami szczegdlnymi w stosunku do przepisow Kodeksu rodzinnego i
opiekunczego normujgcych stosunki majgtkowe matzenskie. Matzenska fgczna
wspolnosc spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego powstawata obligatoryjnie i
istniata przymusowo na zasadach okreslonych w art. 215 § 2 i 3 Prawa



spotdzielczego, jezeli tgcznie spetnione byly przestanki konstytutywnego nabycia
tego prawa w czasie trwania maitzenstwa i w celu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych rodziny. Mieszkanie majgce stuzy¢ zaspokojeniu potrzeb rodziny w
rozumieniu tego przepisu, to mieszkanie zaspakajajgce potrzeby mieszkaniowe
rodziny stale w nim zamieszkujgcej, stanowigce jej centrum zyciowe. Rodzing w
rozumieniu art. 215 § 2 Prawa spotdzielczego jest rodzina, ktorg matzonkowie
zatozyli przez swoj zwigzek, a ktdrg w tym znaczeniu sg sami matzonkowie, jesli sg
bezdzietni albo matzonkowie i ich dzieci, wobec ktorych zobowigzani sg do
utrzymania i wychowania.

W tych okolicznosciach, Sad Okregowy stwierdza, Zze w judykaturze
funkcjonuje poglad, zgodnie z ktéorym w warunkach, kiedy wkiad budowlany
whniesiony przez matzonka pochodzit w catosci z majgtku odrebnego tego matzonka,
wtasnosciowe prawo do lokalu uzyskane w czasie matzenstwa w drodze przydziatu
dokonanego na rzecz obojga matzonkéw lub jednego z nich dla zaspokojenia
potrzeb rodziny stanowito przedmiot majgtku wspolnego matzonkow. Wskazaé tu
jednak w pierwszej kolejnosci trzeba na uchwate petnego sktadu Izby Cywilnej Sadu
Najwyzszego z dnia 30 listopada 1974 roku, sygn. akt Il CZP 1/74, w ktorej
stwierdzono, ze wktad mieszkaniowy nie stanowit ,przedmiotu” w rozumieniu uzytym
w art. 33 pkt 3 k.r.o. w jego pierwotnym brzmieniu, za ktéry zostato nabyte
spotdzielcze prawo do lokalu, stad nie miata tu zastosowania zasada surogacji (vide:
OSNCP 1975, Nr 3, poz. 37). W uzasadnieniu uchwaty wyjasniono, ze odmienny
poglad bytby nie do pogodzenia z uwarunkowaniami ekonomicznymi, wzgledami
spotecznymi, dobrem rodziny i zasadg rownosci matzonkow, ktore to stanowity
przyczyne ustanowienia obligatoryjnie powstajgcej (art. 215 § 2 Prawa
spotdzielczego) i przymusowo istniejgcej wpdlnosci(art. 215 § 3 Prawa
spoétdzielczego). Zauwazono, ze wptata wktadu mieszkaniowego stanowi tylko
niewielkg czes¢ kosztdéw budowy mieszkania, ktorych pozostatg cze$¢ pokrywa
poczgtkowo kredyt panstwowy, a ostatecznie wptaty ratalne matzonkéw. W takich
warunkach, Sad Najwyzszy nie znalazt argumentow, dla ktérych panstwo
dokonywatoby tego w interesie wytgcznie jednego matzonka.

Nie moze dalej ujs¢ uwadze, ze reguta ta zostata przyjeta w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego takze w odniesieniu do wtasnosciowego prawa do lokalu
uzyskanego na skutek przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu. W uchwale z
dnia 14 sierpnia 1985 roku, Il CZP 41/85 (vide: OSNCP 1986, nr 6, poz. 92) Sad



Najwyzszy wyrazit poglad, ze ,wtasnosciowe prawo do lokalu uzyskane w trybie
przeksztatcenia nalezgcego do niego lokatorskiego prawa do lokalu przez jedno z
matzonkédw w czasie trwania wspolnosci majgtkowej w drodze przydziatu
uwzgledniajgcego potrzeby rodziny stanowi przedmiot majgtku wspolnego
matzonkéw takze wéwczas, gdy wktad budowlany wniesiony przez niego — w czasie
trwania matzehnstwa — do spotdzielni mieszkaniowej pochodzi w catosci z majatku
odrebnego tego matzonka”. Przyczyng, dla ktérej tu réwniez Sad Najwyzszy wytgczyt
zasade surogacji byt wzglad na znaczenie lokalu dla dobra rodziny. W uzasadnieniu
przywotanej uchwaty odwotano sie do regut ogdinych ustalonych w uchwale petnego
sktadu Izby Cywilnej Sgdu Najwyzszego z dnia 30 listopada 1974 roku, 1l CZP 1/74
(vide: OSNCP 1975, nr 3, poz. 37) i podkre$lono, Ze jezeli matzonek sfinansowat
wkifad budowlany ze srodkéw jego majgtku odrebnego, to nie mozna przejs¢ do
porzadku nad tym, ze miedzy wysokoscig wkfadu, a rynkowg wartoscig uzyskanego
zbywalnego prawa do lokalu zachodzi powazna roznica. Mieszkanie przedstawia
znacznie wyzszg wartos$¢ niz suma wktadu wniesionego przez matzonka, stad interes
spoteczny przemawiat za =zaliczeniem uzyskanego przyrostu wartosci wkfadu
budowlanego na dobro rodziny i temu wtasnie celowi stuzy instytucja wspdlnosci
ustawowej. Decydujgce znaczenie dla odstgpienia od zasady surogacji miaty wiec
wzgledy spoteczne, nieodzownie zwigzane z dobrem rodziny. Sgd Najwyzszy miat tu
réwniez na wzgledzie, ze uzyskane z przeksztatcenia wtasnosciowe prawo do lokalu
ma w porownaniu do dotychczasowego lokatorskiego prawa niezbywalnego
odmienng tres¢, gdyz jest prawem zbywalnym. A zatem, chociaz posrednio wyptywa
ono z posiadanego dotad przez czionka spétdzielni mieszkaniowej lokatorskiego
prawa do lokalu, to jednak jakosciowo jest to zupetnie inne prawo. W tej sytuacji, Sad
Najwyzszy uznat, ze wilasnosciowe prawo do lokalu uzyskane z przeksztatcenia
lokatorskiego prawa stanowigcego przedmiot majgtku odrebnego jednego z
matzonkéw moze, pomimo wydania przydziatu na rzecz tego matzonka, wejs¢ w
sktad majagtku wspolnego obojga matzonkéw. Taki wkitad bedzie wowczas stanowit
naktad z majagtku odrebnego na majatek wspolny obojga matzonkow. Ten kierunek
wyktadni Sgd Najwyzszy potwierdzit jeszcze w postanowieniu z dnia 20 czerwca
2008 roku, sygn. akt IV CSK 60/08 (vide: Lex 453028) stwierdzajgc, ze podstawe
przynaleznosci do majatkow spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
niemajgcego rodzinnego przeznaczenia stanowig ogodlne unormowania kodeksu
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witasnosciowe, niemajgce takiego przeznaczenia, ulegto lokatorskie prawo do lokalu
stanowigce majgtek odrebny jednego matzonka, prawo to, bedgce kontynuacjg
poprzednio przystugujgcego mu prawa do lokalu, pozostaje nadal sktadnikiem jego
majatku odrebnego, a ewentualna doptata dokonana na przeksztatcenie ze srodkow
majatku wspolnego stanowi naktad z tego majgtku na majatek odrebny, podlegajgcy
rozliczeniu na podstawie art. 45 k.r.o. Sad Najwyzszy zwrdcit tu jednak uwage na
potrzebe szczegodlnej wnikliwosci w ocenie przynaleznosci do majagtkow matzonkow
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego dokonywanej na
podstawie art. 215 § 2 Prawa spoétdzielczego, nawigzujgc tym samym do wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 31 pazdziernika 1983 roku, sygn. akt IV CR 376/83 (vide:
OSPiKA 1984, Nr 4, poz. 82), w ktérym odwotujgc sie do wynikajgcej z przepisu art.
215 § 4 Prawa spoétdzielczego obligatoryjnej wspélnosci wkiadu mieszkalnego lub
budowlanego Sad Najwyzszy stwierdzit, ze wyrazona w nim zasada dotyczy tylko
sytuacji typowej, gdy matzonkom nie przystugiwato prawo do dwoch lub wiecej lokali
mieszkalnych i w zwigzku z tym oboje oczekiwali na przydziat lokalu, ktéry miat by¢
ich wspolnym mieszkaniem. Wtedy zas, gdy z uzasadnionych przyczyn matzonkowie
mieli osobne miejsca zamieszkania, z tym ze jeden z nich miat zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe w miejscowosci, w ktérej przebywat z zamiarem statego pobytu, a
drugi ubiegat sie o przydziat mieszkania, wktad wraz ze zwigzanymi z nim
uprawnieniami nalezat w drodze wyjgtku od zasady — do drugiego matzonka.
Nawigzujgc do tych poglgdéw Sad Okregowy nie traci z pola widzenia, ze
celem regulacji przewidzianej w art. 215 § 2 i 3 Prawa spotdzielczego byto
rozszerzenie przypadkow, w ktorych spotdzielcze prawo do lokalu mogto stanowié
majatek wspolny matzonkdéw, co z kolei miato zwigzek z obowigzujgcg na podstawie
tej ustawy, jak i Prawa lokalowego zasadg jednego mieszkania dla jednej rodziny lub
osoby. Zasada ta przestata obowigzywaé¢ w odniesieniu do wlasnosciowego prawa
do lokalu wraz z uchyleniem przepisu art. 206 Prawa spotdzielczego ustawg z dnia 7
lipca 1994 roku zmieniajgcg ustawe — Prawo spétdzielcze (Dz. U. Nr 90, poz. 419), a
w odniesieniu do lokatorskiego prawo do lokalu wraz z uchyleniem przepisu art. 218a
Prawa spotdzielczego przez ustawe z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 roku, Nr 1116, poz. 27). Przepis art. 215 Prawa
spoétdzielczego obowigzywat zas do dnia 15 stycznia 2003 roku, kiedy to weszta w
zycie ustawa z dnia 19 grudnia 2002 roku o zmianie ustawy o spotdzielniach
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W tak ustalonym stanie prawnym stwierdzi¢ trzeba, ze skutki nabycia przez
matzonkdéw wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego przed wejsciem w zycie
ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz charakter wspdlnosci tego prawa
podlegajg ocenie wedtug zasad okreslonych w obowigzujgcym wtedy przepisie art.
215 § 2 Prawa spotdzielczego. W uchwale z dnia 11 lutego 2005 roku, sygn. akt Il
CZP 79/04 Sad Najwyzszy przyjgt, ze z dniem uchylenia tego przepisu,
przystugujagce na jego podstawie, wspolnie obojgu matzonkom, spétdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, poddane zostato z mocy ustawy
rezimowi obowigzujgcego ich w tej dacie ustroju majgtkowego. Jezeli wiec
matzonkowie pozostawali wéwczas w ustroju ustawowej wspdlnosci majgtkowej,
prawo to stato sie przedmiotem ich wspolnosci tgcznej wedtug norm regulujgcych
ustawowg wspolnos¢ matzenskg (vide: OSNC 2005, Nr 12, poz. 206).

Powracajgc zatem na grunt przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢, ze w
dacie 22 stycznia 2010 roku, kiedy to doszto do zawarcia przez uczestnika
postepowania ze Spotdzielnig Mieszkaniowg w S. umowy, na podstawie ktorej nabyt
on odrebng wtasnos¢ spornego lokalu, przywotane przepisy nie obowigzywaty, przy
czym nie ulega watpliwosci, ze przedstawiony zakres regulacji i tak nie dotyczyt
stanu faktycznego sprawy, stgd nawet ich aktualnos$¢ nie rozwiataby watpliwo$ci,
jakie powzigt tu Sgd Okregowy. Z tego tez wzgledu, przytoczone wyzej orzecznictwo
jedynie w posredni sposob moze rzutowaé na przedstawiony problem. Nie moze
bowiem ujs¢ uwadze, Zze przyjeta tam koncepcja uzasadniana byta wzgledami
spotecznymi, zwigzanymi z dobrem rodziny. Argumentacja ta miata niewatpliwie
swoje zrodto w przepisie art. 215 § 2 i 3 Prawa spodtdzielczego. Prézno natomiast
poszukiwa¢ analogicznej regulacji, gdy idzie o ustanowienie odrebnej wtasnosci
lokalu. Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoétdzielniach mieszkaniowych w
brzmieniu obowigzujgcym na date 22 stycznia 2010 roku okre$la tymczasem zasady
przeksztatcenia spotdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego w prawo
wiasnosci lokalu. Zgodnie z art. 12 ustawy na pisemne zgdanie cztonka, ktéremu
przystuguje spotdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spétdzielnia jest
obowigzana zawrze¢ z tym cztonkiem umowe przeniesienia wtasnosci lokalu po
dokonaniu przez niego sptaty przypadajgcej na ten lokal czesci zobowigzan
spoétdzielni zwigzanych z budowg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1, w tym w
szczegolnosci odpowiedniej czesci zadtuzenia kredytowego spotdzielni wraz z

odsetkami, a jezeli spotdzielnia skorzystata z pomocy uzyskanej ze Srodkéw



publicznych lub z innych srodkéw - spfaty przypadajgcej na ten lokal czesci
umorzenia kredytu w kwocie podlegajgcej odprowadzeniu przez spétdzielnie do
budzetu panstwa oraz sptaty zadtuzenia z tytutu optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1
ustawy. Nie mozna zatem traci¢ z pola widzenia, ze przewidziana tu mozliwos¢
przeksztatcenia nie byta uzalezniona od stosunkow rodzinnych, co wprost wynika z
uzasadnienia projektu ustawy, gdzie jasno wskazano na ,réwnowazny celom
porzadkujgcym stosunki wiasnosciowe spoétdzielni i ich czionkéw /.../ efekt
uwtaszczeniowy projektu”. Poddajgc w watpliwos¢ mozliwos¢ zaliczenia
przeksztatconej odrebnej wlasnosci lokalu do majgtku wspolnego zainteresowanych
Sad Okregowy dostrzega jednak i ten aspekt, ze w wyniku przeksztatcenia
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego wygasa, skoro na tej podstawie
dotychczasowy uprawniony staje sie wiascicielem odrebnego lokalu. Na skutek
zawartej ze spotdzielnig mieszkaniowg umowy powinien by¢ on wiec traktowany jak
nabywca prawa wiasnosci lokalu, przy czym skutki tego nabycia oceniaé nalezy
przez pryzmat przepiséw kodeksu rodzinnego i opiekuhczego regulujgcych stosunki
majgtkowe miedzy matzonkami. Tym samym, nie jest wykluczone, ze przeznaczenie
przedmiotowego lokalu w czasie trwania matzenstwa na zaspokojenie
mieszkaniowych potrzeb rodziny, determinuje tu przynaleznos¢ tego sktadnika
majgtkowego do majatku wspolnego matzonkdéw. Tu wiasnie pojawia sie niepewnosc
Sgdu Okregowego, ktéry z jednej strony ma $wiadomos¢é odmiennosci
analizowanych stanéw prawnych, aby jednoczesnie dostrzec pewien zwigzek
pomiedzy preferencjami w zakresie przeksztatcenia lokatorskiego prawa do lokalu w
odrebne prawo wiasnosci lokalu, a stosunkami rodzinnymi i zasadg rownosci
matzonkéw. Zwtaszcza, ze jak wyjasnit w uchwale z dnia 30 listopada 1974 roku, w
sprawie |ll CZP 1/74 Sad Najwyzszy spotdzielcze prawo do lokalu ze wzgledu na
swg spoteczng funkcje jest zblizone do wiasnosci domu jednorodzinnego lub do
odrebnej wtasnosci lokalu. W przekonaniu Sadu Okregowego, taka konkluzja
mogtaby przemawia¢ za zastosowaniem w odniesieniu do skutkow przedmiotowego
przeksztatcenia zasad przyjmowanych w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego w
odniesieniu do spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu, a zatem z
wytgczeniem zasady surogacji, cho¢ argumenty na poparcie tej tezy nie sg
wyczerpujgce.

Nie budzi natomiast watpliwosci Sgdu Okregowego, ze podstawowy warunek

surogacji, a wiec wymaganie aby wytgczenie okreslonego przedmiotu majgtkowego z



majatku osobistego i nabycie innego przedmiotu (surogatu) nastgpito w wyniku tego
samego zdarzenia prawnego w okolicznosciach sprawy jest spetniony. Doszio tu
przeciez do przeksztatcenia w czasie trwania wspolnosci ustawowej lokatorskiego
prawa do lokalu, przystugujgcego jednemu z maitzonkéw przed powstaniem
wspolnosci, w prawo wiasnosci tego lokalu. Wygasniecie lokatorskiego prawa do
lokalu nalezgcego do majgtku odrebnego i nabycie odrebnej wtasnosci lokalu
niewatpliwie sg wynikiem tego samego zdarzenia prawnego, jakim jest zawarcie
umowy z dnia 22 stycznia 2010 roku, mocg ktérej Spoétdzielnia Mieszkaniowa w S.
ustanowita i przeniosta na rzecz uczestnika postepowania odrebng witasnosc
przedmiotowego lokalu. Watpliwosci budzi natomiast, czy przestankg surogacji jest
wymaganie, aby nabyty przedmiot majgtkowy zostat uzyskany w catosci ze srodkow
pochodzgcych z majatku osobistego. Do rozstrzygniecia pozostaje wiec druga
przestanka, dla oceny ktérej pomocne moze okaza¢ sie stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w uchwale z dnia 19 sierpnia 2009 roku, w sprawie sygn. I
CZP 53/09 (vide: Lex 511012). Rozstrzygajgc zagadnienie prawne: ,Czy prawo
witasnosci nieruchomosci — nabyte w czasie trwania matzenskiej wspolnosci
ustawowej, wskutek przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego na podstawie
ustawy z dnia 4 wrzesnia 1997 roku o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego przystugujgcego osobom fizycznym w prawo wtasnosci (Dz. U. Nr 123,
poz. 781, ze zm.) - weszto w sktad majatku odrebnego tego z matzonkéw, do ktérego
majatku odrebnego wchodzito prawo uzytkowania wieczystego tejze nieruchomosci i
prawo wiasnosci posadowionych na niej budynkéw stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci” Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze: ,prawo wtasnosci nieruchomosci
nabyte w czasie trwania wspdlnosci ustawowej w trybie ustawy z dnia 4 wrzesnia
1997 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego przystugujgcego osobom
fizycznym w prawo witasnosci (Dz. U. Nr 123, poz. 781), stanowi majatek odrebny
tego z matzonkéw, ktéremu przed powstaniem wspdlnosci przystugiwato prawo
uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci i prawo wtasnosci posadowionych na niej
budynkéw (art. 33 pkt 3 k.r.o. w brzmieniu obowigzujgcym do dnia 20 stycznia 2005
r.)’. W uzasadnieniu takiego zapatrywania, wskazujgc na brak bezposredniego
zwigzku miedzy preferencjami w zakresie przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci, a stosunkami rodzinnymi wieczystego uzytkownika
Sad Najwyzszy wykluczyt mozliwos¢ zastosowania w odniesieniu do skutkéw takiego

przeksztatcenia zasad przyjmowanych w orzecznictwie w odniesieniu do



spotdzielczego prawa do lokalu. Nastepnie, rozwazyt kwestie, czy prawo wtasnosci
nieruchomosci, powstate w wyniku przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego,
jest prawem nabytym ze srodkéw uzyskanych w zamian — w rozumieniu art. 33 pkt 3
k.r.o. w pierwotnym brzmieniu — za nalezgce do majgtku odrebnego uzytkowanie
wieczyste. W pierwszej kolejnosci, Sad Najwyzszy stwierdzit, Ze wygasniecie prawa
uzytkowania wieczystego nalezgcego do majgtku odrebnego i nabycie prawa
wiasnosci nieruchomosci byty tu wynikiem tego samego zdarzenia prawnego, jakim
byto wydanie decyzji administracyjnej o przeksztatceniu, a scislej uzyskanie przez nig
przymiotu ostatecznosci, stgd pierwszy warunek surogacji uznat za spetniony.
Wyjasniajgc, ze powyzsze nie wyczerpywato istoty zagadnienia Sad Najwyzszy
zauwazyt brak jednolitosci poglagdéw, co do tego, czy drugg przestankg surogacji byto
wymaganie, aby nabyty przedmiot zostat w catosci uzyskany ze Srodkow
pochodzgcych z majgtku odrebnego. Powotujgc sie dalej na poglad, ze o zaliczeniu
nabywanego przedmiotu do majgtku wspolnego lub odrebnego powinno decydowac
poréwnanie wielkosci srodkéw uzytych z kazdego z tych majatkow, Sad Najwyzszy
dokonat takiego zabiegu i przyjat, ze w zdecydowanej wiekszosci przypadkow
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo witasnosci, to ostatnie
nalezatoby w takich warunkach zaliczy¢ do majgtku odrebnego tego z matzonkéw,
ktoremu przed powstaniem wspolnosci przystugiwato prawo uzytkowania
wieczystego. Przemawiaty za tym znaczne dysproporcje miedzy wartoscig prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a optatg za przeksztatcenie. W ocenie
Sadu Najwyzszego, kryterium to nie miato tu decydujgcego znaczenia, poniewaz w
warunkach przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci
istniata szczegdlna sytuacja, odbiegajgca od typowych przypadkow surogaciji.
Mianowicie, powstate w wyniku przeksztatcenia prawo wiasnosci, ze wzgledu na
Scisty zwigzek z przeksztatconym prawem uzytkowania wieczystego, pozwalajgcy
uznac je za swoistg kontynuacje przeksztatconego prawa — wchodzi zawsze w sktad
tego majatku, do ktérego nalezato przeksztatcone prawo. W takim ujeciu prawo
powstate w wyniku przeksztatcenia zostaje zawsze nabyte ,ze srodkow uzyskanych
w zamian za” prawo przeksztatcone; srodki te bedg natomiast podlegaty rozliczeniu
zgodnie z art. 45 k.r.o. Sad Najwyzszy wyjasnit przy tym, ze zastosowanie odmiennej
koncepciji i uznanie, ze powstate w wyniku przeksztatcenia prawo wtasnosci wchodzi
do majatku wspolnego powodowatoby liczne komplikacje, chocby w postaci quasi-
wywitaszczenia matzonka bedgcego wieczystym uzytkownikiem co do udziatu w 1/2



czesci w prawie wiasnosci budynkow wzniesionych na gruncie oddanym w
uzytkowanie wieczyste, co bytoby nie do pogodzenia z art. 21 ust. 2 Konstytucji oraz
art. 1 protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cziowieka i podstawowych
wolnosci. Poza tym, pojawitby sie problem, w jaki sposdb w ramach przeksztatcenia,
uwzgledniac interesy matzonka niebedgcego uzytkownikiem wieczystym.

Przyjmujgc ostatecznie w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy brak
bezposredniego zwigzku miedzy preferenciami w zakresie przeksztatcenia
lokatorskiego prawa do lokalu w odrebng wtasnosc¢ lokalu, a stosunkami rodzinnymi
Sad Okregowy sktania sie ku stanowisku wykluczajgcemu zastosowanie w
odniesieniu do skutkow tego przeksztatcenia zasad przyjmowanych w orzecznictwie
w odniesieniu do spoétdzielczego prawa do lokalu. Tym bardziej, ze przepisy, na tle
ktérych taki poglad sie uksztattowat, byty przepisami szczegdlnymi w stosunku do
przepisdéw Kodeksu rodzinnego i opiekunczego normujgcych stosunki majgtkowe
matzenskie. W ocenie Sgdu Okregowego, takie nawigzanie nie uprawnia do odejscia
od zasady surogacji, poniewaz przyjeta tam koncepcja uzasadniona pozostaje
wzgledami spotecznymi, zwigzanymi z dobrem rodziny. Tego rodzaju wartosci nie
zostaty natomiast wyartykutowane, gdy idzie o analizowane przeksztatcenie, wrecz
przeciwnie, jak juz wyzej wspomniano, w swoim zamierzeniu ma ono stuzy¢ jedynie
celom uwtaszczeniowym. Tym samym, pod rozwage poddac nalezy okolicznosc, czy
prawo odrebnej wtasnosci lokalu powstate w wyniku przeksztatcenia lokatorskiego
prawa do lokalu jest prawem nabytym ze srodkéw uzyskanych w zamian za nalezgce
do majatku osobistego lokatorskie prawo do lokalu. Sgd Okregowy uwaza, ze przyjac
nalezatoby stanowisko, zgodnie z ktérym o zaliczaniu nabywanego przedmiotu do
majagtku wspolnego Ilub osobistego decydowa¢ powinno porownanie wielkosci
srodkéw uzytych z kazdego z tych majatkéw. Tego rodzaju zatozenie prowadzi do
wniosku, ze nabyty przedmiot nalezy zaliczy¢é do majgtku osobistego tego z
matzonkdw, ktéremu przed powstaniem wspolnosci przystugiwato lokatorskie prawo
do lokalu. Nie sposoéb bowiem przejs¢ zupetnie do porzadku, jak de facto uczynit to
Sad Rejonowy, nad znaczng dysproporcjg miedzy wartoscig odrebnego prawa do
lokalu /100.000 zt /, a optata, jakg zainteresowani uiscili za przeksztatcenie
lokatorskiego prawa do lokalu/ 1433,99 zt / , nawet jezeli do tych kosztéw za Sgdem
Rejonowym zaliczy¢ koszty sporzgdzenia aktu notarialnego i optat poniesionych w
postepowaniu wieczystoksiegowym / 661,38 zt/. Uiszczona przez zainteresowanych
kwota jest bowiem nieznaczna w stosunku do wartosci lokatorskiego prawa do lokalu



w chwili zawarcia umowy, ustalonego wedtug zasad okreslonych w art. 11 ust. 21
ustawy z 15 grudnia 2000 roku o spétdzielniach mieszkaniowych. Prawo to jest
wprawdzie niezbywalne, ale w wypadku jego wygasniecia, stosownie do powotanego
przepisu spétdzielnia zobowigzana bytaby do wyptaty osobie uprawnionej wartosci
rynkowej tego lokalu. Przystugujgca osobie uprawnionej wartoS¢ rynkowa nie moze
by¢ wyzsza od kwoty, jakg spoétdzielnia uzyska od osoby obejmujgcej lokal w wyniku
przetargu przeprowadzonego przez spotdzielnie, zgodnie z postanowieniami statutu
(art. 11 ust. 2%). Z wartosci rynkowej potraca sie przypadajaca na dany lokal czesé
zobowigzan spotdzielni zwigzanych z budowg, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 1,
w tym w szczegodlnosci niewniesiony wkiad mieszkaniowy. Jezeli spotdzielnia
skorzystata z pomocy uzyskanej ze srodkéw publicznych lub z innych sSrodkow,
potrgca sie rowniez nominalng kwote umorzenia kredytu lub dotacji, w czesci
przypadajgcej na ten lokal oraz kwoty zalegtych optat, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1,
jak i koszty okreslenia wartosci rynkowej lokalu (art. 11 ust. 2%). W tych warunkach
uprawnione bytoby stwierdzenie, ze w wyniku przeksztatcenia lokatorskiego prawa
do lokalu mieszkalnego w prawo jego wiasnosci doszto do surogacji. Nabycie prawa
wtasnosci tego lokalu w sensie ekonomicznym nastgpito bowiem kosztem majagtku
osobistego, a nie majgtku wspolnego. Problematyczna pozostaje jednak ocena, czy
powstata w wyniku przeksztatcenia odrebna wtasnosc¢ lokalu wykazuje na tyle Scisty
zwigzek z przeksztatconym lokatorskim prawem do lokalu, ze uprawnia do uznania
jej za kontynuacje przeksztatconego prawa. Wydaje sie bowiem, ze stwierdzenie
tego rodzaju powigzania pozwalatoby na kategoryczne stwierdzenie, ze powstate w
wyniku przeksztatcenia prawo powinno zostaC uznane za nabyte ,ze srodkow
uzyskanych w zamian za” prawo przeksztatcone, niezaleznie od zaangazowania
Srodkdw z innego majgtku, ktére w takim razie powinny podlegaé rozliczeniu na
podstawie art. 45 k.r.o. Tymczasem, nie mozna zanegowa¢ tego, ze powstata w
wyniku przeksztatcenia odrebna wtasnos¢ lokalu jakosciowo jest zupetnie innym
prawem niz lokatorskie prawo do lokalu, juz chocby z tego wzgledu, ze w
przeciwienstwie do niego ma zbywalny charakter. Ten aspekt stawia pod znakiem
zapytania takg kwalifikacje przeksztatconego prawa, sktaniajgc do powrotu do
koncepcji zaliczenia go do majgtku wspolnego matzonkow. Na gruncie stanu
faktycznego, jaki towarzyszyt wydaniu uchwaty w sprawie sygn. lll CZP 53/09

kwestia ta zostata pozytywnie oceniona przez Sgd Najwyzszy, co wydaje sie by¢ o



tyle zrozumiate, ze ze wzgledu na tres¢ prawa uzytkowania wieczystego, ktorg jest
uprawnienie do korzystania z gruntu z wytgczeniem innych oséb, jest ono prawem
bliskim wiasnosci nieruchomosci. Z reguly wigze sie z nim rowniez prawo wiasnosci
do budynkow wzniesionych na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste. Nalezy
mieC tez na uwadze, ze przepis art. 237 k.c. przewiduje, iz do zbycia uzytkowania
wieczystego nalezy odpowiednio stosowac przepisy o przeniesieniu wtasnosci. Tego
rodzaju podobienstwa nie zachodzg jednak, gdy idzie o lokatorskie prawo do lokalu i
odrebng jego witasnos¢. Niespojnos¢ ta moze byC jednak rekompensowana
uwlaszczeniowym celem tego przeksztatcenia, a przy tym i wspominanym juz
pogladem Sgdu Najwyzszego z uchwaty z dnia 30 listopada 1974 roku, w sprawie Il
CZP 1/74 wskazujacym na pewne podobienstwa spotdzielczego prawa do lokalu z
odrebng witasnoscig lokalu, czy wlasnoscig domu rodzinnego. Z drugiej zas strony,
oczywistym jest, ze w warunkach analizowanego przeksztatcenia, lokatorskie prawo
do lokalu stanowi podstawe odrebnej wtasnosci lokalu w tym znaczeniu, Ze jest
zalgzkiem tego prawa, ktéry w oparciu o wtasciwe przepisy prawa zmienia swoj
charakter i tres¢, a bez ktérego do takiego przeksztatcenia w ogole by nie doszio.
Przyjmujgc brak podstaw do odstgpienia od zasady surogacji Sgd Okregowy zwraca
takze uwage na problemy, z ktorymi wigze sie ewentualne uznanie przynaleznosci
tak powstatej odrebnej wiasnosci lokalu do majgtku wspolnego matzonkoéw. Dotyczg
one dokonania odpowiedniego rozliczenia z tytutu podziatu wspolnego prawa, w taki
sposéb, ktory nalezycie zrekompensowatby utrate udziatu we wspolnym prawie temu
z matzonkdéw, do ktdrego nalezato przeksztatcane prawo, zwlaszcza w kontekscie
stwierdzonej juz wyzej dysproporcji miedzy warto$cig prawa, a faktycznie poniesiong
optatg za jego przeksztatcenie, a jednoczesnie nie prowadzit do nadmiernych
obcigzen drugiego matzonka, ponad jego mozliwosci.

Zaprezentowane tu watpliwosci uzasadniajg wiec przedstawienie Sagdowi
Najwyzszemu do rozstrzygniecia w trybie art. 390 § 1 k.p.c. zagadnienia prawnego
sformutowanego w sentencji postanowienia. W ocenie Sgdu Okregowego, udzielenie
odpowiedzi na przedstawione tu zagadnienie jest niezbedne dla rozstrzygniecia

sprawy, a przy tym usunie rozbieznosci w orzecznictwie
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