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Do Rzecznika Praw Obywatelskich wptywajg skargi od czionkéow spotdzielni
mieszkaniowych, w ktérych opisywane sg przypadki zadania przez notariuszy, przy
sporzadzaniu umowy o0 przeniesieniu odrebnej witasnosci lokalu spotdzielczego na
cztonka spotdzielni, dokonywanego w trybie przepiséw ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o
spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.), uchwaty walnego
zgromadzenia spotdzielni w sprawie zbycia nieruchomosci. Do jednej ze skarg dotgczono
stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci w tej sprawie, zaprezentowane w pisSmie
Dyrektora Departamentu Legislacyjno-Prawnego z dnia 5 sierpnia 2002 r., adresowanym
do Zwigzku Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP (kopie tego pisma przekazuje w
zataczeniu). Pismo to zostato opublikowane w biuletynie Informacje i Komunikaty Zwigzku
Rewizyjnego Spotdzielni Mieszkaniowych RP w Nr 8/2002, s. 18.

W tresci powyzszego pisma zawarta jest opinia prawna, iz wskazana na wstepie
praktyka notariuszy pozostaje w zgodzie z obowigzujacymi przepisami. Z art. 38 § 1 pkt 5
Prawa spodfdzielczego wynika bowiem, Ze do wylacznej wiasciwosci walnego
zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci. Brak
pozytywnej uchwaty tego organu powoduje zatem skutek w postaci niewaznosci umowy
zbycia nieruchomosci zawartej przez zarzad spétdzielni. Przepis powyzszy ma charakter
bezwzglednie obowigzujacy i z tego wzgledu wyjatek od niego powinien by¢ zastrzezony
w sposob nie budzacy watpliwosci. W ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych brak jest
tymczasem takiego szczegodlnego, w stosunku do art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spoétdzielczego,
przepisu. Stad tez Ministerstwo Sprawiedliwosci stoi na stanowisku, iz zgoda walnego
zgromadzenia na zbycie nieruchomosci jest wymagana takze wtedy, gdy dochodzi do
zawarcia umowy o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali na rzecz cztonkdéw spotdzielni



oraz o przeniesieniu wiasnosci tych lokali przez spoétdzielnie na rzecz czionkdéw
spotdzielni lub innych osob na podstawie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Z przykroscig informuje, iz Rzecznik nie podziela zaprezentowanej przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci w omawianej sprawie wyktadni przepisow prawa.
Przedstawiona interpretacja pozostaje w ocenie Rzecznika w razacej sprzecznosci
zarowno z przepisami tej ustawy i zawartymi w nich konstrukcjami prawnymi, jak i z
zasadniczymi celami, dla realizacji ktorych uchwalona zostata ustawa o spétdzielniach
mieszkaniowych.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych na pisemne zadanie czionka, ktéremu przystuguje spotdzielcze
lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, spotdzielnia jest zobowigzana zawrze¢ z tym
cztonkiem umowe przeniesienia wlasnosci lokalu, po dokonaniu przez niego okreslonych
w tym przepisie czynnosci. Stosownie zas do art. 39 ust. 1 ustawy o spoétdzielniach
mieszkaniowych na pisemne zadanie czionka, ktéremu przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego, spoétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, w
tym spotdzielcze prawo do garazu, spotdzielnia mieszkaniowa jest zobowigzana zawrzec¢
z tym czionkiem umowe o przeniesienie witasnosci lokalu po dokonaniu przez niego
okreslonych w tym przepisie czynnosci.

Nastepnie art. 41 ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych nakfada na
spotdzielnie obowigzek niezwlocznego podjecia stosownych dziatan, niezbednych do
uregulowania sytuacji prawnej gruntdow spotdzielczych, tak, aby mozliwe byto
przeniesienie na cztonka odrebnej wiasnosci lokalu spotdzielczego. Z kolei w art. 42
ustawy o spoétdzielniach mieszkaniowych natozono na spotdzielnie obowigzek okreslenia,
w terminie ustawowym, w drodze uchwaly zarzadu spoétdzielni przedmiotu odrebnej
wiasnosci wszystkich lokali mieszkalnych i lokali o innym przeznaczeniu we wszystkich
nieruchomosciach, z wyjatkiem tych, ktére zgodnie z art. 40 pozostajg witasnoscig
spoétdzielni. W art. 42 i 43 ustawy zostata szczegotowo okreslona procedura podijecia
takiej uchwaty oraz jej ewentualnego zaskarzenia do sadu przez czionka spotdzielni.
Wskazana uchwata zarzgdu spétdzielni, okreslajaca przedmiot odrebnej wiasnosci lokali
spoétdzielczych stanowi, w my$| art. 42 ust. 5 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych,
podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udziatbw w nieruchomosci
wspoélnej przy zawieraniu umow o ustanowieniu odrebnej wilasnosci lokali na rzecz
cztonkow spotdzielni lub spotdzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu wtasnosci tych
lokali przez spotdzielnie na rzecz cztonkdw spotdzielni lub innych oséb.

Jezeli spotdzielnia nie podejmie w ciggu 24 miesiecy od dnia wejscia w zycie
ustawy czynnosci wskazanych w art. 41 i 42, to stosownie do art. 49 ust. 1 tej ustawy sad
na wniosek cztonka spoétdzielni mieszkaniowej, ktéremu zgodnie z przepisami ustawy
przystuguje prawo zgdania przeniesienia na niego wiasnosci lokalu nalezgcego przed tym



dniem do spétdzielni, orzeknie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
lub lokalu o innym przeznaczeniu, na zasadach okreslonych w art. 39-43.

Tres¢ przytoczonych przepisow wskazuje w sposob nie pozostawiajacy
watpliwosci, iz cztonkowi spoétdzielni, ktéremu stuzy lokatorskie albo wtasnosciowe prawo
do lokalu mieszkalnego, lub spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego, w tym prawo do
garazu, stuzy roszczenie o przeniesienie na niego odrebnej wiasnosci lokalu
spoétdzielczego. W razie niezrealizowania roszczenia przez spotdzielnie w ustawowo
wyznaczonym terminie, cztonek moze dochodzi¢ tego roszczenia na drodze postepowania
sadowego. Pokresli¢ nalezy, ze rowniez w literaturze prawniczej przyjmuje sie, iz ustawa o
spotdzielniach  mieszkaniowych przyznaje czlonkom spofdzielni roszczenie o
przeniesienie na nich odrebnej wlasnosci lokali, do ktorych stuzy im jedno z wymienionych
praw spoétdzielczych, przy czym realizacja tych roszczen =zostata uzalezniona od
uregulowania sytuacji prawnej gruntow, na ktorych zostaty wzniesione budynki (por.
Krzysztof Pietrzykowski, Spétdzielnie Mieszkaniowe, Komentarz, Wyd. C.H. Beck,
Warszawa 2001, s. 40, s. 79, s. 120, 124). Wskazuje sie, ze roszczenia te stajg sie
wymagalne z ,chwilg wejscia w zycie" uchwaty zarzadu spoétdzielni dotyczacej okreslenia
przedmiotu odrebnej wiasnosci lokali, bgdz uprawomocnienia sie wyroku sadu
oddalajgcego powddztwo o uchylenie takiej uchwaty (art. 43 ust. 5), badz tez po
bezskutecznym uptywie terminu 24 miesiecy od dnia wejscia w zycie ustawy do podijecia
przez zarzad spétdzielni czynnosci, o ktérych mowa w art. 41 i 42 ustawy. Roszczenia te
mogq by¢ dochodzone przed sagdem w trybie postepowania nieprocesowego o zniesienie
wspoétwiasnosci. W powotanej wyzej publikacji wyrazono ponadto poglad, iz strony umowy
powinny przedstawi¢ notariuszowi uchwate zarzadu spoétdzielni okreslajacg przedmiot
odrebnej wtasnosci w budynku znajdujacym sie na danej nieruchomosci (por. K.
Pietrzykowski, op. cit., s. 126).

W Swietle przytoczonych wyzej argumentéw, prezentowany przez Ministerstwo
Sprawiedliwosci poglad, iz w przepisach ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych brak
jest normy szczegolnej, ktdra wytgczataby zastosowanie ogolnego nakazu podejmowania
uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci przez walne zgromadzenie cztonkéw spétdzielni,
jest catkowicie chybiony. Jakkolwiek w ustawie nie stwierdzono wprost, iz w
uregulowanym przez nig zakresie wytgczone jest stosowanie art. 38 ust. 1 pkt 5 Prawa
spoétdzielczego, to jednakze zaréwno jezykowa, jak i systemowa wyktadnia jej przepisow,
przesadza o tym w sposob, ktéry nie powinien budzi¢ Zzadnych watpliwosci. W
przytoczonych wyzej przepisach zostaty bowiem szczegétowo okreslone zarowno warunki,
jak i tryb przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu na czionka spétdzielni. Cztonkowi
przyznano roszczenie O przeniesienie takiej wtasnos$ci, za$ realizacji tego roszczenia
ustawa nie uzaleznita od zgody walnego zgromadzenia cztonkéw spétdzielni na zbycie
nieruchomosci. Wprowadzenie takiego warunku bytoby zresztg sprzeczne z istotg
roszczenia, jako instytucji cywilnoprawnej. Roszczenie, jako posta¢ prawa podmiotowego,



oznacza bowiem prawo zgdania okreslonego zachowania sie, z ktérym skorelowany jest
obowigzek drugiej strony zadosCuczynienia takiemu zgdaniu (por. A. Wolter, J.
Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne zarys czesci ogolnej, Wyd. Prawnicze PWN,
Warszawa 1996, s. 124-125). Realizacja roszczenia nie moze zatem by¢ uzalezniona od
uzyskania na to zgody innego podmiotu (w tym wypadku - organu spofdzielni
mieszkaniowej).

Przypomnie¢ ponadto nalezy, Zze =zatozeniem wustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych byto wprowadzenie radykalnych zmian w przepisach regulujgcych
dziatalnoS¢ spotdzielni mieszkaniowych, w tym takze w zakresie przeksztatcen
wiasnosciowych w tych spotdzielniach. Co prawda w uchwalonej ustawie zrezygnowano z
projektowanych przeksztatcen witasnosciowych z mocy samego prawa (Druk sejmowy Nr
407 z 7 maja 1998 r.), zastepujac je przeksztatceniami dobrowolnymi, zaleznymi od woli
zainteresowanych cztonkow spotdzielni, to jednak generalnie chodzito o stworzenie
powszechnej mozliwosci nabycia przez cztonkow spotdzielni odrebnej wiasnosci lokali, do
ktorych dotad przystugiwato im prawo spotdzielcze. Przyjecie obecnie koncepcji, iz o
mozliwosci przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu decyduje w istocie wola walnego
zgromadzenia cztonkow spotdzielni, stanowitoby wiec catkowite zaprzeczenie istoty
uchwalonych zmian.

Dlatego tez zdaniem Rzecznika stanowisko Ministerstwa Sprawiedliwosci zajete w
omawianej sprawie pozostaje w sprzecznosci z obowigzujgcym stanem prawnym. Ponadto
sprzyjaC ono moze utrwalaniu nieprawidtiowej praktyki niektorych notariuszy, a w
konsekwencji powodowaé¢ znaczne utrudnienie dla cztonkéw spétdzielni w realizacji ich
prawnie przyznanego roszczenia. Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, ze stanowisko
Ministerstwa zostato opublikowane, co dodatkowo sprzyjaé moze upowszechnieniu sie
btednej, w przekonaniu Rzecznika, wyktadni przepisow.

W zwigzku z tym, stosownie do art. 16 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 1991 r. Nr 109, poz. 471 ze zm.), zwracam sie do
Pana Ministra o przeanalizowanie przedstawionego problemu i poinformowanie
Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym stanowisku.

zatgcznik:
pismo Dyrektora Departamentu Prawno-Legislacyjnego Ministerstwa Sprawiedliwosci z
dnia 5 sierpnia 2002 r.

tacze wyrazy szacunku
ZASTEPCA
Rzecznika Praw Obywatelskich

/-/ Stanistaw Trociuk



Ministerstwo Sprawiedliwosci o trybie przenoszenia wiasnosci lokali
na cztonkow spotdzielni mieszkaniowych

Warszawa, dnia 5 sierpnia 2002 r.

Rzeczpospolita Polska
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Tomasz Jérdeczka
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Szanowny Panie Przewodniczacy, Szanowny Panie Prezesie,

Odpowiadajac na pisma: z dnia 22 marca, 23 kwietnia i 5 lipca 2002 r., dotyczace
zgdania przez notariuszy przedktadania uchwal walnych zgromadzen o zbyciu
nieruchomosci przy sporzadzaniu umow o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali na
rzecz cztonkdéw spoétdzielni oraz o przeniesieniu wtasnosci tych lokali przez spétdzielnie
na rzecz cztonkow spoétdzielni lub innych osob, zawieranych w trybie Ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (Dz.U. z 2001 r. nr 4, poz. 27 ze zm.),
uprzejmie informuje, co nastepuje.

Przepis art. 38 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. - Prawo spotdzielcze okresla
kompetencje walnego zgromadzenia, dajac mu (§1) wylaczne prawo decydowania w
formie uchwat o najwazniejszych sprawach spétdzielni, jak tez mozliwos¢ zastrzezenia (§
2) do wytacznej swej wlasciwosci podejmowanie uchwat rowniez w innych sprawach.

Stosownie da art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spotdzielczego do wytacznej wiasciwosci
walnego zgromadzenia nalezy podejmowanie uchwat w sprawie zbycia nieruchomosci.
Oznacza to, iz uchwata walnego zgromadzenia o zbyciu nieruchomosci stanowi konieczng
przestanke zawarcia przez zarzad spoétdzielni urnowy przeniesienia wtasnosci w formie



aktu notarialnego. Brak pozytywnej uchwaty walnego zgromadzenia powoduje skutek w
postaci niewaznos$ci urn q wy zawartej przez zarzad spoétdzielni.

ZaznaczyC nalezy, iz ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu jest konstrukcyjnym
wariantem przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.

Przepisy ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych nie obejmujg catej problematyki
spotdzielczej i mieszkaniowej, a przede wszystkim nie regulujg zasad ogolnych
funkcjonowania spétdzielni, zawartych w czesci | Prawa spoétdzielczego. W ustawie o
spotdzielniach mieszkaniowych brak jest przepisu szczegolnego w stosunku do regulacji z
art. 38 § 1 pkt 5 Prawa spétdzielczego. Powotany przepis ma charakter bezwzglednie
obowigzujacy i z tego wzgledu wyjatek od niego powinien by¢ zastrzezony w sposob nie
budzacy watpliwosci.

Wobec niezamieszczenia w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych takiego
wyjatku nalezy przyja¢, ze zgoda walnego zgromadzenia na zbycie nieruchomosci jest
wymagana takze wtedy, gdy dochodzi do zawarcia umowy o ustanowieniu odrebnej
wiasnosci lokali na rzecz cztonkéw spotdzielni oraz o przeniesieniu wkasnosci tych lokali
przez spotdzielnie na rzecz cztonkdéw spotdzielni lub innych oséb na podstawie ustawy z
dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych.

Z powyzszych wzgledow nie mozna uznac, ze notariusze bezzasadnie zadajg
uchwat walnych zgromadzen o zbyciu nieruchomosci przy dokonywaniu czynnosci
notarialnych, ktérych przedmiotem sg wymienione umowy.

Dodatkowo informuje, iz stosownie do przepisu art. 81 Ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U. z 2002 r. nr 42, poz. 349), notariusz ma obowigzek
odmowy dokonania czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem. Zawarte w tym przepisie
stwierdzenie ma charakter kategoryczny i oznacza, ze jeSli w ocenie notariusza
zamierzona przez strony czynnosSC¢ prawna narusza prawo, notariusz ma obowigzek
odmowy jej sporzadzenia w formie aktu notarialnego, nawet tez wtedy, gdy
poinformowane strony nalegajg na sporzadzenia aktu.

Prawo o notariacie, nadajgc notariuszowi status osoby zaufania publicznego (art.
2 § 1), czyni jednoczesnie notariusza straznikiem zgodnosci aktu notarialnego z prawem.
Jezeli zatem proponowana przez strony czynnosS¢ prawna jest sprzeczna z prawem,
notariusz musi odmowic sporzadzenia jej w formie notarialnej.

W mysl art. 82 powotanej ustawy osobe, ktorej odméwiono dokonania czynnosci,
notariusz powinien pouczy¢ o prawie j trybie zaskarzenia odmowy, a na jej pisemne
zgdanie dostarczy¢ w terminie tygodnia uzasadnienie odmowy. Na odmowe dokonania
czynnosci notarialnej zainteresowany moze wnieS¢, w terminie tygodnia, zazalenie do
sadu okregowego wiasciwego ze wzgledu na siedzibe kancelarii notarialne;j.

Przepraszam za opdznienie w udzieleniu odpowiedzi.

Pozostaje z wyrazami szacunku
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